Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica Primaria da Segunda Emissio de Cotas do

XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ n° 26.502.794/0001-85

no montante de até

R$ 275.000.079,66

(duzentos e setenta e cinco milhdes e setenta e nove reais e sessenta e seis centavos)

Registro CVM/SRE/RF1/2019/014, em 16 de abril de 2019
Cédigo ISIN das Cotas: BRXPLGCTF002

Codigo de Negociacio das Cotas na B3: XPLGI11

Autorregulacdo

Tipo ANBIMA: FII de Renda Gestio Ativa ANBIMA
Segmento ANBIMA: Logistica

O XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII (“Fundo™), representado por seu administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ sob 0 n°® 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM?”) para o exercicio da atividade de administragao de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”), esta realizando uma distribui¢do publica de 2.841.497 (dois milhdes, oitocentos e quarenta e um mil, quatrocentas e noventa e sete) cotas
(“Novas Cotas”), integrantes da 2 (segunda) emissdo de Cotas do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Publica” ¢ “Emissdo”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série unica, com prego unitario de emissdo de R$96,78 (noventa e seis reais e setenta ¢
oito centavos) por Nova Cota, definido com base no no valor patrimonial da cota, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado do Fundo e o niimero de cotas emitidas apurado em 28 de fevereiro de 2019, aplicado um desconto
de R$ 2,48 (dois reais e quarenta e oito centavos) (“Prego de Emissdo”), perfazendo o montante de R$275.000.079,66 (duzentos e setenta e cinco milhdes e setenta e nove reais e sessenta e seis centavos), sem prejuizo da emissdo e distribuigdo das Cotas do Lote
Adicional (conforme abaixo definido), eventualmente emitidas, nos termos da Instrugdo CVM 400 e da Instrugdo CVM 472 (conforme abaixo definidas), (“Montante Inicial da Oferta™). No ato da subscrigdo primaria das Novas Cotas, os subscritores das Novas
Cotas deverdo pagar uma taxa correspondente a R$ 3,22 (trés reais ¢ vinte e dois centavos) por Nova Cota (“Taxa de Distribui¢iio Primaria”). Dessa forma, cada Nova Cota subscrita custarda R$ 100,00 (cem reais) aos respectivos subscritores.

Sera admitida a distribui¢do parcial das Cotas, respeitado 0 montante minimo da Oferta, correspond a 981.608 ( os e oitenta ¢ um mil, seiscentas e oito) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de R$95.000.022,24 (noventa e cinco milhdes e
vinte e dois reais e vinte e quatro centavos, sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria (“Montante Minimo da Oferta”). Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdao
decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento. PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DA DISTRIBUICAO PARCIAL VER ITEM Distribuicdo parcial e Subscri¢do Condicionada “Distribui¢io Parcial” NA PAGINA 67 DESTE PROSPECTO.
O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até RS 54.999.977,22 (cinquenta e quatro milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e setenta e sete reais e vinte e dois centavos), correspondente a até 568.299
(quinhentos e sessenta e oito mil, duzentas e noventa e nove) cotas, nas mesmas condigdes e no mesmo prego das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor (“Cotas do Lote Adicional”), que poderdo ser
emitidas pelo Fundo até a data de encerramento da Oferta (“Opcio de Lote Adicional”) sem a necessidade de novo pedido de registro ou modificagio dos termos da Emissdo e da Oferta a CVM, conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugdo CVM 400.
As Cotas do Lote Adicional serdo, caso emitidas, destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Salvo excegdes descritas na Segdo “4. Termos e Condigées da Oferta” (pagina 59), cada Investidor devera
subscrever a quantidade minima de 259 (duzentas e cinquenta e nove) Novas Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 25.066,02 (vinte e cinco mil e sessenta e seis reais ¢ dois centavos), o qual ndo inclui a Taxa de Distribuigao
Primaria e R$25.900,00 (vinte e cinco mil e novecentos reais), considerando a Taxa de Distribuigdo Primaria. O Investimento Minimo por Investidor ndo ¢ aplicavel aos Cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia. Nao ha valor maximo de
aplicagdo por Investidor em Cotas do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do direito de voto para os cotistas.

Havera Procedimento de Alocagdo (conforme definido neste Prospecto) no ambito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Subscri¢do dos
Investidores Nao Institucionais e o recebi » de ordens de investimento dos Investidores Institucionais (conforme definidos neste Prospecto), sem lotes minimos (observado o Investimento Minimo) ou maximos, para a defini¢do do montante total de Novas
Cotas a serem emitidas na Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Subscrigdo ¢ i des de i i das Pessoas Vinculadas serdo lados, sendo certo que esta regra ndo ¢ aplicavel ao Direito de Preferéncia.
E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE SUBSCRICAO, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO ANUNCIO DE INICIO, PARA SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS PELO
SUBSCRITOR APOS O INICIO DO PERIODO DE C\OLOCACAO. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO™ EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO
DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 111 DESTE PROSPECTO.

A constitui¢ao do Fundo foi aprovada por meio do I Particular de Constitui¢do do Fundo, celebrado pelo Admini em 18 de outubro de 2016, o qual foi registrado junto ao 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade Sao
Paulo, estado Sao Paulo, sob o n° 1.807.722, em 20 de outubro de 2016, e posteriormente a realizagdo da Emissdo e da Oferta Pablica das Cotas, bem como, a alteragio do regulamento do Fundo foi aprovada pelo Instrumento Particular de Primeira Alteragao do Regulamento
do Fundo celebrado pelo Administrador em 27 de margo de 2018, o qual foi registrado junto ao 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade Sao Paulo, estado Sdo Paulo, sob o n° 1842623, em 28 de margo de 2018. Posteriomente, em 17
de abril de 2018, o Administrador celebrou o Instrumento Particular de Segunda Alteragdo do Regulamento do Fundo, o qual foi devidamente registrado perante o 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de Sdo Paulo, estado de Sao
Paulo, sob 0 n® 1844033, em 18 de abril de 2018, por meio do qual os termos e condigdes da Emissdo e da Oferta Publica de Cotas e o regulamento do Fundo foram alterados e consolidados. Em 23 de abril de 2018, 0 Administrador celebrou o Instrumento Particular de Terceira
Alteragio do Regulamento do Fundo, o qual foi devidamente registrado perante o 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, sob o n° 1.844.263, em 23 de abril de 2018, por meio do qual os termos e
condigdes da Emissio e da Oferta Publica de Cotas e o regulamento do Fundo foram alterados e consolidados. Por fim, em 23 de abril de 2018, 0 Administrador celebrou o Instrumento Particular de Quarta Alteragio do Regulamento do Fundo, o qual foi devidamente registrado
perante o 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, sob o n® 1.844.401, em 24 de abril de 2018, por meio do qual os termos e condigdes da Emissdo e da Oferta Publica de Cotas e o regulamento do
Fundo foram alterados e consolidados (“Regulamento™).

A Oferta Publica sera realizada no Brasil, sob a coordenagio da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigio financeira integrante do sistema de distribui¢do de valores mobiliarios,
com enderego na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 04543-010, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ sob o n°® 02.332.886/0011-78
(“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos™), sob o regime de melhores esforgos de colocacio e estard sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugao da CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢io CVM
4727), na Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 4007) e nas demais disposigdes legais, regulamentares e autorregulatorias apliciveis e em vigor. O processo de distribuigdo das Cotas podera contar, ainda, com
a adesdo de outras institui¢des financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. — Bolsa, Brasil, Balcao (“B3”), convidadas a participar da Oferta (conforme definidos neste Prospecto) (“Participantes Especiais™ e, em conjunto
com o Coordenador Lider, as Partici| da Oferta”). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposigdes da legislagio e regul 40 em vigor.
A XP Investimentos serd a institui¢ao intermediaria lider responsavel pela Oferta Publica.

As Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primério no Sistema de Distribui¢do Primaria de Ativos (“DDA™), administrado pela B3; e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3.

A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela XP GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade ¢ estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar, parte, CEP 04543-907, inscrita no CNPJ
sob 0 n°® 07.625.200/0001-89, devidamente autorizada a prestagdo dos servigos de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 8.650, expedido em 03 de fevereiro de 2006 (“Gestor™).

Nos termos da clausula 12.4 do Regulamento do Fundo, e de acordo com a recomendagio do Gestor, o Administrador esta autorizado a realizar a Emissdo e a presente Oferta, independ de api d0 em A bleia Geral de Cotistas e de alteragdo do
Regulamento, observado: (i) o capital maximo autorizado do Fundo no valor de R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais); e (ii) que as Novas Cotas ndo poderdo ser integralizadas em bens e direitos. De tal forma, a Emissdo e a Oferta, observado o Direito de
Preferéncia (conforme definido neste Prospecto) dos atuais Cotistas para a subscri¢do das Novas Cotas, o Prego de Emisséo, dentre outros, foram deliberados e aprovados pelo Administrador por meio do ato particular celebrado em 13 de margo de 2019, o qual foi
registrado junto ao 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, sob 0 n° 1.864.582 em 14 de margo de 2019.

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

A Oferta foi registrada na CVM sob o n® CVM/SRE/RF1/2019/014, em 16 de abril de 2019. Adicionalmente, o Fundo foi registrado na ANBIMA - Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), em atendimento ao
disposto no “Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administragdo de Recursos de Terceiros™ vigente a partir de 2° de fevereiro de 2019 (“Cédigo ANBIMA™).

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI ELABORADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO
NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO IMPLICA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO.

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

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

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO
DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”
DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 91 A 112.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA, EXCETO PELO RETORNO TENTATIVO NOS 12 (DOZE) PRIMEIROS MESES DO FUNDO.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER, DO GESTOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE
OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICACAO DE RISCO.

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

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

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DE SEU
GESTOR, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS IMOBILIARIOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

COORDENADOR LIDER

s Investimentos

GESTOR ADMINISTRADOR

V/

acumular > rentabilizar » preservar

A data deste Prospecto Definitivo ¢ 17 de abril de 2019
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Definitivo, 0s termos e expressdes contidos nesta Secdo, no singular ou no plural,
terdo o seguinte significado:

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

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

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

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

Assembleia Geral de Cotistas Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Aplicacdo Minima Inicial ou O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta,
Investimento Minimo por que seré de 259 (duzentas e cinquenta e nove) Novas Cotas, totalizando
Investidor a importancia de R$25.066,02 (vinte e cinco mil e sessenta e seis reais

e dois centavos) por Investidor, o qual ndo inclui a Taxa de Distribuicéo
Priméaria e R$25.900,00 (vinte e cinco mil e novecentos reais),
considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria, observado que a
quantidade de Novas Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior
ao minimo acima referido nas hipodteses previstas na Se¢ao “4. Termos
e CondicBes da Oferta — Distribuicdo Parcial”, na pégina 67 deste
Prospecto Definitivo, e na Sec¢do “4. Termos e CondicGes da Oferta —
Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional”, na pagina 78 deste
Prospecto Definitivo.

Ativos Alvo Significam os ativos nos quais o Fundo aplicara recursos, de acordo com
0 seu objeto, quais sejam: obtencdo de renda, bem como ganho de
capital, por meio da exploracdo comercial de empreendimentos
preponderantemente na &rea logistica ou industrial, mediante a compra,
venda e locagdo de quaisquer direitos reais sobre bens imdveis e cotas
e/ou acBes de sociedades de proposito especifico detentores de direitos
reais sobre Iméveis.



Ativos Financeiras

Ativos Imobiliarios

Ato do Administrador

Auditor Independente

BACEN

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

Significam: (i) os Ativos Alvo; (ii) acles, debéntures, bonus de
subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricéo e certificados de
desdobramentos, certificados de depoésito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate
de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas ao Fundo; (iii) cotas de fundos de investimento em
participacdes (FIP) que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo; (iv) certificados de
potencial adicional de construcéo emitidos com base na Instru¢cdo CVM
401, de 29 de dezembro de 2003; (v) cotas de outros fundos de
investimento imobilidrios que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo; (vi) certificados de
recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor; (vii) letras hipotecérias; (viii) letras de
crédito imobiliario; e (ix) letras imobiliarias garantidas.

Ato particular do Administrador realizado em 13 de marco de 2019, o
qual foi registrado junto ao 6° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de S&o Paulo, Estado
de Séo Paulo, sob 0 n° 1.864.582, em 14 de marc¢o de 2019, por meio do
qual a Emisséo e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia (conforme
definido neste Prospecto) dos atuais Cotistas para a subscri¢do de Novas
Cotas, 0 Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e
aprovados

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

Banco Central do Brasil.



Base de Calculo da Taxa de
Administragéo

B3

Boletim de Subscricéo

Carta Convite

CMN
CNPJ
Caddigo Civil

Codigo ANBIMA

Comunicado de Encerramento
do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia

Comunicado de Resultado
Final de Alocacédo

Condigdes Precedentes

A base de calculo da Taxa de Administracdo, correspondente (i) ao
valor contébil do patrimdnio liquido do Fundo; ou (ii) ao valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média diéria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da Taxa de Administracdo, caso as cotas do Fundo tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das
cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das
cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundes de
Investimento Imobiliario (IF1X).

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo.

O documento que formaliza a subscricdo de Cotas da Oferta pelo
Investidor.

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

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

Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para
Administracdo de Recursos de Terceiros, vigente desde 02 de
fevereiro de 2019.

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

Comunicado divulgado por meio da pagina da rede mundial de
computadores: (a) do Fundo; (b) do Administrador; (c) do Coordenador
Lider; (d) da B3; () da CVM; (f) do Gestor; e (g) do Fundos.net,
administrado pela B3, informando o montante de Novas Cotas subscritas
e integralizadas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
e subscritas durante o Periodo de Alocacdo de Ordens, de forma a
informar se 0 Montante Inicial da Oferta foi totalmente atingido, se foi
exercida a Opcdo de Lote Adicional ou se a Oferta contara com a
distribuicdo parcial.

O cumprimento dos deveres e obrigacdes relacionados a prestacdo dos
servicos do Coordenador Lider objeto do Contrato de Distribui¢do estd
condicionado ao atendimento de todas as condicdes precedentes,
consideradas condi¢des suspensivas nos termos do artigo 125 do Cédigo
Civil, descritas no Contrato de Distribuicao, até o registro da Oferta.



Contrato de Distribuicao

Contrato de Gestao

Coordenador Lider

Cotas

Cotas da Primeira Emissédo

Cotas do Lote Adicional

Cotistas
Custodiante
CVM

Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de
Preferéncia

Data de Liquidacéo

CONTRATO DE  ESTRUTURACAO, COORDENACAO E
DISTRIBUICAO PUBLICA, SOB REGIME DE MELHORES ESFORCOS,
DAS COTAS DO XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
- FII, celebrado em 15 de marco de 2019, entre o Fundo, o Coordenador
Lider e o Gestor, com a finalidade de estabelecer os termos e condi¢Bes sob
0s quais sera realizada a Oferta, conforme aditado em 18 de margo de 2019

Significa o “CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE GESTAO
DA CARTEIRA DO XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII”, conforme aditado e consolidado em 08 de maio de
2018 pelo Primeiro Aditamento ao Contrato de Gest&o, por meio do qual
0 Fundo contrata o Gestor para prestar 0s servigos de gestdo da carteira
do Fundo e outros servicos relacionados a tomada de decisdo de
investimentos pelo Fundo.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S/A, instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com
endereco na cidade de S8o Paulo, estado de S&o Paulo, Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 25° ao 30°
andares, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ sob o
n° 02.332.886/0011-78.

Correspondem a fracOes ideais representativas da participagdo do Cotista no
patrimdnio do Fundo (incluindo as Cotas da Primeira Emissdo e as Novas
Cotas).

S4o as cotas objeto da primeira emissao do Fundo.

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instru¢cdo CVM 400, a quantidade
de Novas Cotas inicialmente ofertada poderd ser acrescida em até 20%
(vinte por cento), ou seja, em até 413.308 (quatrocentas e treze mil, trezentas
e oito) Novas Cotas do Lote Adicional, a serem emitidas nas mesmas
condicBes e com as mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente
ofertadas, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de encerramento
da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da Ofertaa CVM
ou modificacdo dos termos da Emiss&o e da Oferta.

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

Os titulares de Cotas do Fundo.

O Administrador, conforme acima qualificado.

Comisséo de Valores Mobiliarios.

A partir do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de divulgagdo do

Anuncio de Inicio, inclusive.

Data na qual sera realizada a liquidacdo fisica e financeira das Cotas no
ambito da Oferta, indicada na Secdo “4. Termos e Condicdes da Oferta
— Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 87 deste Prospecto
Definitivo, caso o Montante Minimo da Oferta seja atingido.
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Data de Liquidacgdo do Direito
de Preferéncia

DDA

Despesas Extraordinarias

Dias Uteis

Direito de Preferéncia

Documentos da Oferta

Encargos do Fundo

Emisséo ou 22 Emissao

Escriturador

Estudo de Viabilidade

Fator de Proporcéo
Subscricdo de Novas Cotas

para

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

Sistema de Distribuicao Primaria de Ativos, administrado pela B3.

Despesas que néo se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo dos
Imbveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas
sem qualquer limitacdo: (a) obras de reforma ou acréscimos que
interessem a estrutura integral do Imével; (b) pintura das fachadas,
empenas, pogos de aeracdo e iluminagdo, bem como das esquadrias
externas; (c) obras destinadas a criagdo e manutencdo das condicBes
de habitabilidade dos Imoveis; (d) instalagdo de equipamentos de
seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicag&o, de esporte
e de lazer; (e) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso
comum; (f) despesas decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e
acOes de despejo, renovatdrias, revisionais; e (g) outras que venham a
ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos Iméveis.

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

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

E toda a documentagio necessaria a Oferta, em forma e substancia
satisfatoria ao Coordenador Lider, elaborada pelos assessores legais,
incluindo este Prospecto Definitivo, o material de marketing a ser
utilizado durante o eventual processo de apresentacdo das Cotas a
Investidores, comunicados, avisos e fatos relevantes, entre outros, 0s
quais conterdo todas as condi¢des da Oferta propostas neste Prospecto
Definitivo, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas.

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

A 22 Emissao de Cotas do Fundo.

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A., sociedade an6nima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3434, Bloco
7, Sala 201, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ sob o n°
36.113.876/0001-91, devidamente autorizada pela CVM para prestar
0s servicgos de escrituracdo das Cotas do Fundo.

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

Fator de proporg¢éo para subscricdo de Novas Cotas durante o prazo
para exercicio do Direito de Preferéncia, equivalente a
0,7761214372, a ser aplicado sobre o numero de Novas Cotas
integralizadas e detidas por cada Cotista na data de divulgacéo do
Anudncio de Inicio, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero
inteiro (arredondamento para baixo).
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Formador de Mercado

Fundo

Gestor

Governo

IGP-M

Imdveis

InstituicOes Participantes da
Oferta

Instrucdo CVM 400

Instrugdo CVM 472
Instrugdo CVM 516
Instrucdo CVM 555

Investidores

Investidores Institucionais

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

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

XP GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade e estado
de Séo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909,
Torre Sul, 30° andar, parte, CEP 04543-907, inscrita no CNPJ sob o n°
07.625.200/0001-89, devidamente autorizada a prestacdo dos servigos
de administrac@o de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio
do Ato Declaratorio CVM n° 8.650, expedido em 03 de fevereiro de
2006, ou outro que venha a substitui-lo.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

Indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela
Fundag&o Getdlio Vargas.

Significam os imdveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os
imoveis (inclusive aqueles gravados com 6nus reais), relacionados a
empreendimentos preponderantemente na area logistica ou industrial.

Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes Especiais.

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

Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.
Instrucdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.
Instrucdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada.

Sao os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais,
quando mencionados conjuntamente.

Fundos de investimentos, fundos de penséo, entidades administradoras
de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em
carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar
e de capitalizacdo, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com
sede no Brasil, bem como investidores ndo residentes que invistam no
Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem 0s riscos inerentes a
tal investimento.
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Investidores Nao Institucionais

Investimentos Temporarios

IPCA

IOF/Cambio

IOF/Titulos

IR

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

Montante Inicial da Oferta

Montante Minimo da Oferta

Novas Cotas

Oferta ou Oferta Publica

Oferta Institucional

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

Significa, nos termos do artigo 11, §2° ¢ §3°, da Instrugdo CVM 472, a
aplicagdo dos recursos recebidos na integralizagdo das cotas, durante o
processo de distribui¢do, incluindo em razdo do exercicio do Direito de
Preferéncia, os quais deverdo ser depositados em instituicdo bancéria
autorizada a receber depositos, em nome do Fundo, e aplicadas em cotas
de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, piblicos ou privados,
com liquidez compativel com as necessidades do Fundo.

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

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

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

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

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

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

Lei n®11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

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

Montante inicial de R$275.000.079,66 (duzentos e setenta e cinco milhdes
e setenta e nove reais e sessenta e seis centavos), correspondente a,
inicialmente, 2.841.497 (dois milhdes, oitocentos e quarenta e um mil,
quatrocentas e noventa e sete) Novas Cotas, sem considerar a Opg¢éo de
Lote Adicional.

O volume minimo da Oferta sera de R$ 95.000.022,24 (noventa e cinco
milhdes e vinte e dois reais e vinte e quatro centavos), sem considerar a
Taxa de Distribuigdo Priméria, correspondente a 981.608 (novecentas e
oitenta e uma mil, seiscentas e oito) Novas Cotas.

Inicialmente, 2.841.497 (dois milh3es, oitocentos e quarenta e uma mil,
quatrocentas e noventa e sete) cotas da presente Emissdo, sem

considerar as Cotas do Lote Adicional

A presente oferta publica de distribuigdo de Novas Cotas da Emissdo do
Fundo.

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.
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Oferta Nao Institucional

Participantes Especiais da

Oferta

Patrimonio Liquido

Pedido de Subscricéo

Periodo de Alocagdo de Ordens

Periodo de Colocagéo

Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia

Pessoas Ligadas

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Ndo Institucionais.

S&o as instituigdes financeiras integrantes do sistema de distribuicéo
de valores mobiliérios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas a participar da Oferta,
para auxiliarem na distribuicdo das Novas Cotas, as quais deverdo
outorgar mandato a B3 para que esta, em nome das Participantes
Especiais da Oferta, possa celebrar um termo de adesdo ao Contrato
de Distribuicdo.

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

Pedido de subscricdo das Novas Cotas no &mbito da Oferta, firmado por
Investidores N&o Institucionais, no ambito da Oferta N&o Institucional,
ohservada a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor.

Para fins do recebimento dos Pedidos Subscrigdo, o periodo
compreendido entre os dias 25 de abril de 2019 e 27 de maio de 2019
(inclusive), conforme indicado na Se¢do “4. Termos e Condicbes da
Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 87 deste
Prospecto Definitivo.

A Oferta tera inicio na data de divulgagdo do Andncio de Inicio, em
conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da Instrucdo CVM
400. A distribuicdo das Novas Cotas da Oferta serd encerrada na data
de divulgagdo do Andncio de Encerramento, a qual deverd ocorrer (i)
em até 6 (seis) meses apds a divulgacdo do Anlncio de Inicio, ou (ii)
até a data de divulgagdo do Andncio de Encerramento, o que ocorrer
primeiro.

O periodo compreendido entre os dias 25 de abril de 2019 e 09 de maio
de 2019 (inclusive), em que os atuais Cotistas poderdo exercer seu
Direito de Preferéncia, conforme previsto na Segdo “Caracteristicas da
Oferta”, na pagina 68 deste Prospecto Definitivo.

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

14



Pessoas Vinculadas

Plano de Distribuic&o

Politica de Investimento

Primeiro Aditamento ao
Contrato de Gestao

Preco de Emisséo

Preco de Subscricao

Para os fins da Oferta em referéncia, serdo consideradas como pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam , nos termos do artigo
55 da Instrugdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrugdo da
CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada: (i)
controladores e/ou administradores do Fundo, do Administrador, do
Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a emissdo e distribuicdo, bem
como seus cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes
e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores e/ou
administradores das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, do
Administrador, do Fundo ou das InstituicGes Participantes da Oferta
diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes
autdbnomos que prestem servicos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor
ou as Instituigdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Fundo, o Administrador, 0 Gestor ou as Institui¢des
Participantes da Oferta contrato de prestacdo de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional no
ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas Institui¢des
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao
Gestor ou as Instituices Participantes da Oferta desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores
das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca as pessoas
mencionadas no itens acima, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros ndo vinculados, conforme Plano de Distribuicdo previsto neste
Prospecto Definitivo.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secdo “4. Termos e
CondigBes da Oferta— Plano de Distribui¢ao”, na pagina 75 deste Prospecto
Definitivo.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e na Sec¢do “5. XP LOG Fundo de Investimento
Imobiliario - Politica de Investimento”, na pagina 40 deste Prospecto
Definitivo.

Significa o “PRIMEIRO ADITAMENTO AO CONTRATO DE
PRESTACAO DE SERVICOS DE GESTAO DA CARTEIRA DO XP LOG
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, celebrado em 08 de
maio de 2018, entre o Fundo, o Gestor e 0 Administrador.

O preco de cada Nova Cota do Fundo, objeto da Emissao, equivalente
a R$96,78 (noventa e seis reais e setenta e oito centavos), sem

considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria.

O Preco de Emisséo acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria.
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Procedimento de Alocacao

Prospecto Definitivo ou
Prospecto

Publico Alvo

Regulamento

Taxa de Administracéo

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

Este “Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica da Segunda
Emissdo de Cotas do XP LOG Fundo de Investimento Imobiliario —
FIlI”.

Os Investidores Institucionais e os Investidores N&do Institucionais.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condic6es do
Fundo, cuja versdo em vigor foi aprovada pelo Administrador por meio
do Instrumento Particular de Quarta Alteracdo do Regulamento do
Fundo, celebrado em 23 de abril de 2018, o qual foi registrado junto ao
6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da cidade S&o Paulo, estado de S&o Paulo, sob o n°® 1.844.401,
em 24 de abril de 2018.

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

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

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

Taxa de Gestao

Taxa de Performance

Taxa em montante equivalente a 3,33% (trés inteiros e trinta e trés
centésimos por cento) do Preco de Emissdo das Novas Cotas,
totalizando o valor de R$ 3,22 (trés reais e vinte e dois centavos) por
Nova Cota, cujos recursos serdo utilizados exclusivamente para
pagamento da comissdo de estruturacdo e distribuicdo da Oferta devida
as instituicBes que vierem a integrar o consorcio da Oferta.

A remuneracdo do Gestor, na prestagdo dos servicos de gestdo de
carteira do Fundo, correspondera ao remanescente da Taxa de
Administracdo ap6s o pagamento da remuneragdo do Administrador, do
Custodiante, e do Escriturador, conforme disposto no Contrato de
Gestéo.

Até o encerramento do més de maio de 2019, o Gestor, por sua mera
liberalidade, podera ndo receber parte ou integralmente a parcela da taxa
de administracéo a qual faz jus, a titulo de Taxa de Gestéo, uma vez que,
caso necessario, sera deduzido da parcela da Taxa de Administracéo
destinada ao pagamento da Taxa de Gestdo, até sua integralidade, o
montante necessario para que 0s rendimentos mensais, a serem
distribuidos aos cotistas do Fundo. A contribui¢do do Gestor em prol da
obtencdo deste retorno tentativo nos 12 (doze) primeiros meses do
Fundo esté limitada ao valor da Taxa de Administracdo destinada ao
pagamento da Taxa de Gestao e, portanto, ndo ha qualquer garantia por
parte do Gestor de prover qualquer rendimento aos cotistas do Fundo.

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

O sumario abaixo nédo contém todas as informagdes sobre a Oferta Publica e as Novas Cotas. Recomenda-se
ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto Definitivo,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial aten¢do a Se¢do “‘5. Fatores de Risco” nas paginas 91
a 112 deste Prospecto Definitivo.

Fundo
Administrador
Gestor

Coordenador Lider

Autorizacao

NUmero da Emissao

Montante Inicial da Oferta

Quantidade de Cotas da Oferta

Montante Minimo da Oferta

Ambiente da Oferta

Destinacao dos recursos

Caracteristicas, vantagens e
restrigdes das Novas Cotas

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario - FII
Vértx Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios Ltda.
XP Gestdo de Recursos Ltda.

XP Investimentos Corretora Cambio, Titulos e Valores Mobiliérios
Ltda.

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

A presente Emissdo representa a 22 (segunda) emissdo de Cotas do
Fundo.

Inicialmente, R$275.000.079,66 (duzentos e setenta e cinco milhGes e
setenta e nove reais e sessenta e seis centavos), sem considerar a Opg¢éo
de Lote Adicional, considerando a subscricdo e integralizacdo da
totalidade das Novas Cotas pelo Preco de Emissdo, o qual podera ser (i)
aumentado em virtude da Opcédo de Lote Adicional, ou (ii) diminuido
em virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta.

2.841.497 (dois milhdes, oitocentos e quarenta e um mil, quatrocentas e
noventa e sete) Novas Cotas, sem considerar a Opgao de Lote Adicional,
podendo ser diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta. Para maiores informacdes sobre
a distribuicdo parcial, veja a Secdo “4. Termos e Condi¢des da Oferta -
Distribuigdo Parcial”, na pagina 67 deste Prospecto Definitivo.

R$ 95.000.022,24 (noventa e cinco milhdes e vinte e dois reais e vinte
e quatro centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primdria,
correspondente a 981.608 (novecentas e oitenta e uma mil, seiscentas
e oito) Novas Cotas.

A Oferta sera realizada no mercado de balcdo ndo organizado e a sua
liquidagdo sera realizada na B3.

Observada a Politica de Investimentos, os recursos liquidos da presente
Oferta serdo destinados a aquisi¢do pelo Fundo dos seguintes Ativos
Imobiliarios, (i) Fracdo Ideal Cajamar; e (ii) Imével Sdo José, observado
0 previsto na Se¢io “4. Termos e Condicdes da Oferta — Destinacao
dos Recursos”, na pagina 71 deste Prospecto Definitivo.

As Novas Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe Gnica (ndo existindo
diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricao entre as Novas Cotas)
e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada
Nova Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias
Gerais de Cotistas do Fundo, (ii) correspondem a fracfes ideais do
Patrimdnio Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a forma escritural
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Preco de Emissdo por Nova Cota

Taxa de Distribuicdo Primaria

Preco de Subscricao

NUmero de séries
Data de Emissao

Regime de distribui¢io das Novas
Cotas

e nominativa, (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente
subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver, e (vi) ndo conferem aos seus
titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou
sobre fragdo ideal desses ativos, e (vii) serdo registradas em contas de
depdsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Novas Cotas e
a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de certificados.

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

Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas
assembleias gerais de Cotistas do Fundo (a) o Administrador ou o
Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do
Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus s6cios,
diretores e funcionérios; (d) os prestadores de servigcos do Fundo, seus
socios, diretores e funcionérios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberacao
relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram
para a formacao do patrimdnio do Fundo; e () o Cotista cujo interesse
seja conflitante com o do Fundo.

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

R$96,78 (noventa e seis reais e setenta e oito centavos) por Nova Cota.

Taxa em montante equivalente a 3,33% (trés inteiros e trinta e trés
centésimos por cento) do Preco de Emissdo das Novas Cotas,
totalizando o valor de R$ 3,22 (trés reais e vinte e dois centavos) por
Nova Cota, cujos recursos serdo utilizados exclusivamente para
pagamento da comisséo de estruturacéo e distribuicdo da Oferta devida
as instituicGes que vierem a integrar o consorcio da Oferta.

Para mais informacdes acerca da Taxa de Distribuicdo Primaria
ver se¢io “4. Termos e Condi¢des da Oferta — Taxa de Distribuicéo
Primaria” na pagina 69 deste Prospecto.

O Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribui¢do Primaria, qual
seja R$ 3,22 (trés reais e vinte e dois centavos), totalizando R$ 100,00
(cem reais).

Série Unica.

Sera a Data de Liquidagdo das Cotas.

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes

Participantes da Oferta, sob a lideranca do Coordenador Lider, sob o
regime de melhores esforgos de colocag&o.
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Contrato de Estabilizagdo de N&o sera (i) constituido fundo de sustentacéo de liquidez ou (ii) firmado

Precos e Garantias de Liquidez

Distribuicéo parcial

contrato de garantia de liquidez para as Novas Cotas. Nao sera firmado
contrato de estabilizacdo de preco das Novas Cotas no &mbito da Oferta.

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

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

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

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

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

Adicionalmente, caso seja atingido o0 Montante Minimo da Oferta, ndo
haverd abertura de prazo para desisténcia, nem para modifica¢do do
exercicio do Direito de Preferéncia, dos Pedidos de Subscrigdo e das
intencBes de investimento dos Investidores da Oferta.

No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Cotista
que, ao exercer seu Direito de Preferéncia, condicionou, no seu
exercicio do Direito de Preferéncia, a sua adesdo a Oferta, nos termos
do artigo 31 da Instrugdo CVM 400, a que haja distribuicdo da
integralidade do Montante Inicial da Oferta ou de quantidade minima
de Novas Cotas que ndo foi atingida pela Oferta, este Investidor ndo
terd o seu Pedido de Subscricdo ou ordem de investimento acatado, e,
consequentemente, 0 mesmo serd cancelado automaticamente. Caso
determinado Investidor da Oferta ja tenha efetivado qualquer
pagamento, os valores ja depositados serdo devolvidos aos referidos
Investidores, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo do Direito de
Preferéncia, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até
05 (cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de Resultado Final da
Alocacdo. Nesta hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas
estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.
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Forma de Subscricdo e
Integralizacdo

Opcéo de Lote Adicional

Direito de Preferéncia

Procedimento de Alocacéo

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES DE
RISCO” DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “RISCO DA NAO COLOCACAO DO MONTANTE
MINIMO DA OFERTA” NA PAGINA 108 DESTE
PROSPECTO.

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do
DDA, a qualquer tempo, dentro do Prazo de Colocacdo. Os
Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais
integralizardo as Novas Cotas, & vista, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, de acordo com as normas de
liguidagdo e procedimentos aplicaveis da B3, observada a Segdo
“4. Termos e Condigdes da Oferta” na pagina 59 e seguintes deste
Prospecto Definitivo.

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

Aplicar-se-do as Novas Cotas oriundas do exercicio da Opcdo de Lote
Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condigdes e preco
das Novas Cotas inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas do Lote
Adicional também sera conduzida sob o regime de melhores esforgos
de colocacéo, sob a lideranca do Coordenador Lider e a participacdo
dos Participantes Especiais. Assim, a quantidade de Novas Cotas
objeto da Oferta podera ser até 20% (vinte por cento) superior a
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertadas, mediante exercicio
parcial ou total da Opcéo de Lote Adicional.

Seré conferido o direito de preferéncia aos Cotistas detentores de Cotas
do Fundo na data de divulgagdo do Anuncio de Inicio da Oferta e que
estejam em dia com suas obrigacGes para com o Fundo, na propor¢do
do nimero de Cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicacdo do
Fator de Proporcdo para Subscricdo de Cotas, equivalente a
0,77612143725, nos termos dos documentos da Oferta. Os Cotistas
poderdo ceder, a titulo oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu
Direito de Preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros,
respeitando-se 0s prazos operacionais estabelecidos pela B3. Para
mais informacdes acerca do Direito de Preferéncia ver secio “4,
Termos e Condicdes da Oferta — Direito de Preferéncia” na pagina
68 deste Prospecto.

Havera Procedimento de Alocac¢do no &mbito da Oferta conduzido pelo
Coordenador Lider para a verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, da
demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Subscri¢do dos
Investidores N&o Institucionais e com recebimento de ordens de
investimento dos Investidores Institucionais, sem lotes minimos
(observado o Investimento Minimo) ou maximos, para a defini¢do do
montante total de Novas Cotas a serem emitidas na Oferta. Os Investidores
que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de
Alocacdo, sem qualquer limitacdo em relacdo ao valor total da Oferta,
observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no &mbito da Oferta, os Pedidos de Subscricdo e intencBes de
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Prazo de Colocacdo

Plano de Distribuicéo

Pedido de Subscricéo

Periodo de Alocacéo de Ordens

Investidores Nao Institucionais

Oferta Nao Institucional

investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, sendo certo que
esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia. O investimento nas
Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas
Vinculadas podera reduzir a liquidez das Novas Cotas no mercado
secundario. PARA MAIS INFORMA(;C)ES VER ITEM
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”
DA SECAO “FATORES DE RISCO” NA PAGINA 111 DESTE
PROSPECTO.

O prazo de distribuicdo publica das Novas Cotas € de 6 (seis) meses a
contar da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou até a data de
divulgacdo do Andncio de Encerramento, 0 que ocorrer primeiro.

O Coordenador Lider, observadas as disposicGes da regulamentagdo
aplicavel, realizara a distribuicdo das Cotas sob o regime de melhores
esforcos de colocagéo, de acordo com a Instrugdo CVM 400, com a
Instrucdo CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da
distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, 83°, da
Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideracdo as relagcbes com clientes
e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequagdo 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 obrigatéria e que suas ddvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider. Para
maiores informagdes sobre o plano de distribuicdo, veja a Secdo
“4. Termos e Condigdes da Oferta — Plano de Distribui¢ciio”, na pagina
76 deste Prospecto Definitivo.

Pedido de subscri¢do das Novas Cotas no ambito da Oferta, firmado por
Investidores Ndo Institucionais, no &mbito da Oferta N&o Institucional,
observada a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Subscricdo, o periodo
compreendido entre os dias 25 de abril de 2019 e 27 de maio de 2019
(inclusive), conforme indicado na Secéio “4. Termos e Condi¢Oes da
Oferta — Cronograma Indicative da Oferta”, na pagina 87 deste
Prospecto Definitivo.

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

Durante o Periodo de Alocagdo de Ordens, que sera iniciado juntamente
com o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Investidor N&o
Institucional, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, interessado
em subscrever as Novas Cotas objeto da Oferta, devera preencher e
apresentar a uma Unica Instituicao Participante da Oferta suas intencGes de
investimento por meio de um ou mais Pedido(s) de Subscri¢do, os quais
serdo considerados de forma cumulativa. O Investidor N&o Institucional
devera indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de
Subscricdo, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de
seu(s) Pedido(s) de Subscricdo ser(em) cancelado(s) pela respectiva
Instituicdo Participante da Oferta.
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Pessoas Vinculadas

Critério de Colocacao da Oferta
N&o Institucional

Para outras informaces sobre a Oferta N&o Institucional, consulte
a Se¢do “4. Termos e Condicdes da Oferta - Oferta Nao
Institucional” na pagina 77 e seguintes deste Prospecto Definitivo.

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

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Subscri¢do
apresentados pelos Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 30% (trinta por
cento) das Novas Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional),
todos os Pedidos de Subscricdo ndo cancelados serdo integralmente
atendidos, e as Novas Cotas remanescentes serdo destinadas aos
Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto,
caso o total de Novas Cotas correspondente aos Pedidos de Subscrigdo
exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional,
as Novas Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional serdo rateadas entre
0s Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente ao
montante de Novas Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Subscrigdo
e ndo alocado aos Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas fractes
de Novas Cotas. O Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, poder4 manter a quantidade de Novas Cotas
inicialmente destinada & Oferta N&o Institucional ou aumentar tal
quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma
a atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Subscrigéo. Para
maiores informacgdes sobre o Critério de Colocagdo da Oferta Nao
Institucional, veja a Se¢do “4. Termos e Condices da Oferta —
Critério de Colocacio da Oferta Nio Institucional” na pagina 79 deste
Prospecto Definitivo.
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Investidores Institucionais

Oferta Institucional

Critério de Colocacao da Oferta
Institucional

Disposi¢fes Comuns a Oferta Nao
Institucional e a Oferta
Institucional

Fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira
de titulos e valores mobilirios registrados na CVM efou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e
de capitalizagdo, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede
no Brasil, bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem 0s riscos inerentes a tal
investimento.

Apbs o atendimento dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos
Investidores N&o Institucionais, as Novas Cotas objeto da Oferta
remanescentes que nao forem colocadas na Oferta N&o Institucional serdo
destinadas a colocacdo junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados os procedimentos previstos na
Secdo “4. Termos e CondicOes da Oferta — Oferta Institucional” na
pagina 79 deste Prospecto Definitivo.

Caso as intencdes de investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Novas Cotas remanescentes apos 0
atendimento da Oferta N&o Institucional, o Coordenador Lider dara
prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir
uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a
conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar condicGes para
0 desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento
imobiliario.

Para maiores informac@es sobre o Critério de Colocacdo da Oferta
Institucional, veja a Se¢ido “4. Termos e Condi¢des da Oferta -
Critério de Coloca¢io da Oferta Institucional” na pagina 79 deste
Prospecto Definitivo.

Durante a colocacao das Novas Cotas objeto da Oferta, o Investidor que
subscrever a Cota da Emissdo recebera, quando realizada a respectiva
liquidacdo, recibo de Cota que, até a obtencdo de autorizacdo da B3, ndo
sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas
por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de, cumulativamente,
serem divulgados o Andncio de Encerramento e o antincio de divulgagio
de rendimentos pro rata e ser obtida a autorizacdo da B3, quando as Novas
Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3. Com relacdo ao
tratamento de recibo de cotas relacionado aos Cotistas que exerceram o
Direito de Preferéncia veja a Secao “Direito de Preferéncia” na pagina 68
deste Prospecto.

Durante o periodo em que os recibos de Cotas de Emissdo ainda ndo
estejam convertidos em Cotas, 0 seu detentor fara jus aos rendimentos pro
rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados desde a data
de sua integralizacdo até a divulgacdo do Anuincio de Encerramento.
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Taxa de ingresso e taxa de saida

Escriturador

Formador de Mercado

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

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

Nos termos do artigo 55 da Instru¢cdo CVM 400, no caso de distribuicéo
com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas
Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional) os
Pedidos de Subscricdo enviados por Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao
Direito de Preferéncia.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES
A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 111 DESTE
PROSPECTO.

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

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

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

Negociacao e Custddia das Cotas
no Mercado

Alocacdo e Liquidacao da Oferta

Alteracdo das Circunstancias,
Revogagcdo  ou Modificacéo,
Suspensdo ou Cancelamento Da
Oferta

O pedido de registro automatico da Oferta foi apresentado a CVM em
18 de marco de 2019. A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos
termos da Lei n° 6.385/76, da Instrucdo CVM 400, da Instru¢do CVM
472 e das demais disposi¢des legais, regulatdrias e autorregulatérias
aplicaveis ora vigentes.

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

Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que
subscrever a Nova Cota receberd, quando realizada a respectiva
liquidacdo, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento e da obtengéo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel
e nao recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é
correspondente & quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera
em tal Cota depois de divulgado o Anlncio de Encerramento e da
obtencédo de autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3.

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

As ordens recebidas por meio das Institui¢des Participantes da Oferta
serdo alocadas seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador
Lider, devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores
da Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo
33, 83°, inciso I, da Instrugdo CVM 400.

Com base nas ordens recebidas pela B3, incluindo aquelas decorrentes do
exercicio do Direito de Preferéncia, e nas ordens recebidas dos
Investidores Institucionais, 0 Coordenador Lider, na data do Procedimento
de Alocacdo de Ordens, conforme o cronograma estimado da Oferta
previsto neste Prospecto, verificara se: (i) o0 Montante Minimo da Oferta
foi atingido; e (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido e a eventual
emissao de Cotas do Lote Adicional; diante disto, o Coordenador Lider
definira se havera liquidagao da Oferta, bem como seu volume final. Até
o final do dia do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider e o
Fundo divulgardo o Comunicado de Resultado Final da Alocacéo.

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

O Coordenador Lider poderé requerer 8 CVM que autorize a modificar
ou revogar a Oferta, caso ocorram alteragcbes substanciais e
imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo, ou que o
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fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo
Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador
Lider poderd modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar
seus termos e condicOes para os Investidores ou a fim de renunciar a
condigdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no
artigo 25, § 3° da Instru¢do CVM 400. Caso o requerimento de
modificacdo das condi¢des da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo
para distribuicdo da Oferta podera ser adiado em até 90 (noventa) dias
contados da aprovagdo do pedido de registro. Se a Oferta for revogada,
0s atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogagdo serdo
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificacéo
ou revogacdo da Oferta deverd ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio
de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das instituices Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM, da B3 e do Fundos.Net, administrado pela
B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao
Mercado e Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrucéo
CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar
expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data de recebimento de comunicacdo que lhes for encaminhada
diretamente pelo Coordenador Lider e que informard sobre a
modificacdo da Oferta, objeto de divulgacao de anuncio de retificacéo,
seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de
siléncio, serd presumido que os Investidores pretendem manter a
declaracdo de aceitacdo. As InstituicGes Participantes da Oferta
deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitacOes da Oferta, de que o Investidor esté ciente de que a Oferta foi
alterada e que tem conhecimento das novas condic¢Bes, 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 condic8es diversas das constantes da Instrugdo 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
suspensdo de uma oferta ndo poderd ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal
prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a
suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e
cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente

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

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrucdo CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos
25 a 27 da Instrucdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicédo seja
resilido, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e a Instituicdo
Participante da Oferta com a qual o Investidor enviou a sua ordem de
investimento ou celebrou o seu Pedido de Subscricdo comunicara ao
investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, 0s valores até entéo
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 Liquidacdo, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicagéo do
cancelamento, da revogagdo da Oferta ou da resilicdo do Contrato de
Distribuicdo.

Em qualquer hipotese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e
0s atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos
integralmente aos investidores aceitantes os valores depositados
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do
Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com dedugdo, se for o caso,
dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio
do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da
Instrucdo CVM 400.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes
deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos,
bem como efetuar a devolucéo dos Boletins de Subscri¢do, conforme
0 caso, das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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Retorno tentativo nos primeiros
12 (doze) meses do Fundo

Publico Alvo

Aplicacdo Minima Inicial ou
Investimento Minimo por
Investidor

Condicdes Precedentes

Nos 12 (doze) primeiros meses do Fundo, ou seja, até o encerramento
do més de maio de 2019, o Gestor, por sua mera liberalidade, podera
ndo receber parte ou integralmente a parcela da taxa de administragéo
a qual faz jus, a titulo de Taxa de Gestdo, uma vez que, caso necessario,
sera deduzido da parcela da Taxa de Administragdo destinada ao
pagamento da Taxa de Gestdo, até sua integralidade, o montante
necessario para que os rendimentos mensais, a serem distribuidos aos
cotistas do Fundo, sejam correspondentes a R$ 0,5834 por cota (1/12
do rendimento anualizado de R$ 7,00 por cota). A contribuicdo do
Gestor em prol da obtencdo deste retorno tentativo nos 12 (doze)
primeiros meses do Fundo estd limitada ao valor da Taxa de
Administracdo destinada ao pagamento da Taxa de Gestdo e, portanto,
ndo ha qualquer garantia por parte do Gestor de prover qualquer
rendimento aos cotistas do Fundo.

A Oferta é destinada aos Investidores da Oferta.

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

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

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

259 (duzentas e cinquenta e nove) Novas Cotas, totalizando a
importancia de R$25.066,02 (vinte e cinco mil, sessenta e seis reais e
dois centavos) por Investidor, o qual ndo inclui a Taxa de Distribui¢do
Primaria e R$25.900,00 (vinte e cinco mil e novecentos reais),
considerando a Taxa de Distribuicdo Priméria, observado que a
quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao
minimo acima referido nas hip6teses previstas na Se¢do “4. Termos €
Condigdes da Oferta — Critério de Colocacdo da Oferta Nao
Institucional”, na pagina 79 deste Prospecto Definitivo, e na Se¢do “4.
Termos e Condi¢des da Oferta — Distribuicdo Parcial”, na pagina 67
deste Prospecto Definitivo.

O cumprimento dos deveres e obrigacdes relacionados a prestacdo dos
servicos do Coordenador Lider objeto do Contrato de Distribuigdo esta
condicionado ao atendimento de todas as condicdes precedentes,
consideradas condi¢Bes suspensivas nos termos do artigo 125 do Cédigo
Civil, descritas no Contrato de Distribuicao, até o registro da Oferta.
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Inadequacéo de investimento

Fatores de Risco:

Informag0es adicionais

Para maiores informacgoes sobre as Condi¢oes Precedentes, veja
a Secao “4. Termos e Condicdes da Oferta - Contrato de
Distribuicio - Condicdes Precedentes” na pagina 83 deste
Prospecto Definitivo.

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito
a diversos riscos, uma vez que € um investimento em renda variavel,
estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das
Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das cotacfes
das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderéo 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 Patrimdnio Liquido negativo. Adicionalmente, o
investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é
adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em
vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrio encontram
pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de
terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de
investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja,
ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que 0s
seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas
no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de
Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrucdo CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os Investidores
leiam cuidadosamente a Segdo “5. Fatores de Risco”, nas paginas 91 a
112 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 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.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES
DE RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS 91 A 112 DESTE
PROSPECTO PARA UMA DESCRIGAO DE CERTOS
FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRIGCAO/AQUISICAO DE COTAS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a
Oferta poderdo ser obtidos junto ao Administrador, ao Coordenador
Lider, as demais Instituicdes Participantes da Oferta, a B3 e/oua CVM,
cujos enderecos e telefones para contato encontram-se indicados na
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Secéo “4. Termos e Condigdes da Oferta — Outras Informagdes”, na
pagina 89 deste Prospecto Definitivo.

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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2. SUMARIO DO XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —FlI
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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SUMARIO DO XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Parte das informac6es contidas nesta Secédo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra
anexo ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do “Anexo |” (pagina 145).
Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer
deciso de investimento no Fundo.

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

Base Legal

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

Publico Alvo

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

Objeto

O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda, por meio de investimento de ao menos 2/3 (dois tercos) do
Patrim6nio Liquido, direta ou indiretamente em exploragdo comercial de empreendimentos
preponderantemente na &rea logistica ou industrial, mediante a locacdo de quaisquer direitos reais sobre
Im6veis, ndo obstante, podera buscar ganho de capital, conforme orientacdo do Gestor, por meio da compra e
venda de Imdveis, cotas e/ou a¢Bes de sociedades de propdsito especifico detentores de direitos reais sobre
Imoveis. Adicionalmente, o Fundo podera realizar investimentos nos seguintes ativos: (i) acfes, debéntures,
bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados
de deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissérias,
e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas ao Fundo; (ii) cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP) que
tenham como politica de investimento exclusivamente atividades permitidas ao Fundo; (iii) certificados de
potencial adicional de construcdo emitidos com base na Instrucdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003;
(iv) cotas de outros fundos de investimento imobilidrios que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo; (v) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas ao Fundo e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada ha CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor; (vi) letras
hipotecarias; (vii)letras de crédito imobiliario; e (viii) letras imobiliarias garantidas.

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

O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado.

Remunerag¢do do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servi¢os

Taxa de Administracéo

O Administrador recebera por seus servigos uma taxa de administra¢do (“Taxa de Administracdo”) composta
de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a Base de Calculo da Taxa de

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

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

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

Para fins do calculo da Taxa de Administracdo, serd considerada base de calculo: (i) o valor contabil do
patriménio liquido do Fundo, ou (ii) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da
cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de
Administracdo, caso suas cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de
Investimentos Imobiliarios (IF1X).

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

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

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo
aos prestadores de servigos contratados, desde que o0 somatério dessas parcelas ndo exceda o montante total da
Taxa de Administracdo.

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

Taxa de Gestéo

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

remanescente da Taxa de Administracdo ap6s o pagamento da remuneracdo do Administrador, do Custodiante,
e do Escriturador, conforme disposto no Contrato de Gest&o.
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A Taxa de Gestdo sera apropriada e paga mensalmente ao Gestor, por periodo vencido, até o 5° Dia Util do més
subsequente ao dos servigos prestados a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada a primeira
integralizagdo de cotas do Fundo.

Até o encerramento do més de maio de 2019, o Gestor, por sua mera liberalidade, podera ndo receber parte ou
integralmente a parcela da taxa de administracdo a qual faz jus, a titulo de Taxa de Gestdo, uma vez que, caso
necessario, sera deduzido da parcela da Taxa de Administracdo destinada ao pagamento da Taxa de Gestdo, até
sua integralidade, o montante necessario para que os rendimentos mensais, a serem distribuidos aos cotistas do
Fundo, sejam correspondentes a R$ 0,5834 por cota (1/12 do rendimento anualizado de R$ 7,00 por cota). A
contribuigdo do Gestor em prol da obtencdo deste retorno tentativo nos 12 (doze) primeiros meses do Fundo
esta limitada ao valor da Taxa de Administracdo destinada ao pagamento da Taxa de Gestdo e, portanto, ndo ha
qualquer garantia por parte do Gestor de prover qualquer rendimento aos cotistas do Fundo.

Taxa de Performance

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

TP =0,20 * [Va * (3.1 Corrigido — Y p Corrigido)]
onde,
TP = Taxa de Performance;
Va = valor total que foi distribuido aos Cotistas no semestre;
>'i Corrigido = variag@o percentual do retorno referente a distribuicdo de rendimento de cada cota, ou seja,
quociente calculado entre o valor total distribuido aos cotistas no semestre, previsto no Regulamento do Fundo,
e o0 valor unitéario por cotas integralizadas, valor esse que sera corrigido mensalmente pela variacdo do IPCA,

acrescido de um spread de 6% (seis por cento) até a data de apuragdo da Taxa de Performance;

>'p Corrigido = variagao percentual acumulada do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento), até a
data de apuracdo da Taxa de Performance.

Perfil do Administrador

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. foi autorizada a
administrar carteiras de valores mobiliarios nos termos da Instrugdo CVM n° 550/15 em 08/01/2016 por meio do Ato
Declaratorio n® 14.820; a realizar custodia de valores mobilidrios nos termos da Instrucdo CVM n° 542/13 em
01/09/2016 por meio do Ato Declaratdrio n° 15.208; e a realizar escrituracdo de valores mobilidrios nos termos da
Instrucdo CVM n° 543/13 em 07/12/2016 por meio do por meio do Ato Declaratério n® 15.382.
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Perfil do Coordenador Lider

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

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

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

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

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

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

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

Em renda fixa, a XP Investimentos possui aproximadamente R$35 (trinta e cinco) bilhdes sob custédia, e
disponibiliza em sua Plataforma Bancaria cerca de 60 (sessenta) emissores.

O Coordenador Lider, através da area de mercado de capitais, coordenou diversas ofertas pablicas de Debéntures,
Debéntures de Infraestrutura, Fundo de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC), Certificados de Recebiveis do
Agronegocio (CRA), Certificados de Recebiveis Imobiliario (CRI) e Fundo de Investimento Imobiliario (FII). Em
2014, o Coordenador Lider celebrou o 1° (primeiro) contrato de formador de mercado de CRA.

Em 2015, a XP Investimentos atuou como coordenador lider das ofertas de FIDC Anga Sabemi Consignados
Il (R$ 128 milhdes), CRA da 1% e 22 Série da 1* Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Burger King
(R$ 102 milhdes), CRA da 742 Série da 1* Emisséo da Eco Securitizadora — Risco Alcoeste (R$ 35 milhdes) e
Debénture 12.431, em Duas Séries, da Saneatins (R$ 190 milhdes). Ainda, atuando como coordenador, a XP
Investimentos participou da Debénture 12.431, em Série Unica, da VLI Multimodal (R$ 232 milhdes),
Debénture 12.431, em Série Unica, da Ventos de S&o Tito Holding (R$ 111 milhdes), CRA da 722 Série da 12
Emisséo da Eco Securitizadora — Risco JSL (R$ 150 milhdes) e CRA da 12 Série da 72 Emissdo da Gaia Agro
Securitizadora — Risco Jalles Machado (R$ 67 milhges).

Em 2016, as principais ofertas nas quais a XP Investimentos atuou como coordenador lider foram: Cotas Seniores e

Mezaninos do FIDC Angé Sabemi Consignados V (R$ 194 milhdes), CRA da 12 Série da 12 Emissdo da Apice
Securitizadora — Risco Bartira (R$ 70 milhdes), CRA da 79% Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco
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Burger King (R$ 202 milhdes), CRA da 32 Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Jalles Machado (R$
135 milhdes), Cotas Seniores do FIDC Credz (R$ 60 milhdes) e Debénture 12.431, em Série Unica, da Calango 6
(R$ 43,5 milhdes). Ainda, atuando como coordenador, a XP Investimentos participou do CRI da 1272 Série da 12
Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Atento (R$ 30 milhdes), CRI da 135% Série da 12 Emissdo da RB
Capital Securitizadora — Risco Iguatemi (R$ 275 milhdes), CRI da 732 Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora
—Risco Vale (R$ 140 milhdes), CRI da 2722 Série da 22 Emissdo da Cibrasec Securitizadora — Risco Multiplan (R$
300 milhdes), CRA da 3% e 42 Séries da 12 Emissao da RB Capital Securitizadora — Risco Raizen (R$675 milhdes),
CRA da 832 Série da 1* Emisséo da Eco Securitizadora— Risco JSL (R$ 200 milhdes), CRA da 12 Série da 62 Emisséo
da Octante Securitizadora — Risco S30 Martinho (R$ 350 milhdes), CRA da 3* Série da 12 Emissdo da Apice
Securitizadora — Risco Jalles Machado (R$ 135 milhdes), Debénture 12.431, em Duas Séries, da Cemar (R$ 270
milhdes), Debénture 12.431, em Duas Séries, da Celpa (R$ 300 milhdes), Debénture 12.431, em Trés Séries, da TCP
(R$ 588 milhdes) e Debénture 12.431, da 12 Série, da Comgas (R$ 675 milhdes).

Em 2017, a XP participou como coordenadora lider das ofertas do CRA da 1042 Série da 1* Emissdo da Eco
Securitizadora - Risco VLI (R$ 260 milhGes), CRA da 992 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco
Coruripe (R$ 135 milhdes), CRI da 1 Série da 5% Emissdo da Brazil Realty Companhia Securitizadora de
Créditos Imobiliarios - Risco Cyrela (R$ 150 milhdes), CRI da 642 Série da 12 Emiss&o da Apice Securitizadora
S.A. — Risco MRV (R$ 270 milhdes), CRI da 145% Série da 1* Emissdo da RB Capital Companhia de
Securitizagio — Risco Aliansce (R$ 180 milhdes), CRI da 822 Série da 12 Emissio da Apice Securitizadora S.A.
— Risco Urbamais (R$ 50 milhdes), CRI da 252 Série da 12 Emissdo da Isec Securitizadora — Risco Direcional
Engenharia (R$198 milhdes), Debénture, em Trés Séries, da 122 Emisséo da Light S.E.S.A (R$398 milhdes),
Debénture, em Duas Séries, da Movida (R$40 milhdes), Debénture 12.431, em Série Unica, da 132 Emiss&o da
Light S.E.S.A (R$458 milhdes), CRA da 10? Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora S.A. — Risco JF
Citrus (R$100 milhdes), Debénture 12.431, em Série Unica, da 3* Emissdo da Nascentes do Xingu
ParticipacOes e Administracdo S.A. (R$155 milhdes), CRA da 22 Série da 1% Emissdo Cibrasec Securitizadora
— Risco Minerva (R$350 milhdes) e CRI da 1562 Série da 12 Emissdo RB Capital Companhia de Securitiza¢éo
— Risco Aliansce (R$300 milhdes). Ainda, atuando como coordenador, a XP Investimentos participou da
Debénture 12.431, da 1* Série, da CCR AutoBAn, Debénture 12.431, em Duas Séries, da 8% Emissdo da
Energisa S.A. (R$374 milhdes), CRA da 1% e 22 Séries da 14% Emissdo da Vert Companhia Securitizadora —
Risco Ipiranga (R$944 milhdes), CRA das 92 e 10% Séries da 1* Emissdo da RB Capital Companhia de
Securitizagdo — Risco Fibria (R$941 milhdes), Notas Promissérias Comerciais da 4 Emissdo da Arteris S.A.
(R$650 milhdes), Debénture 12.431, em Duas Séries, da 5* Emissdo, da Arteris S.A. (R$1.615 milhdes),
Debénture 12.431, em Duas Séries, da 72 Emissdo da Cosern (R$370 milh&es), Debénture 12.431, em Duas
Séries, da 6% Emissdo da RodoNorte (R$390 milhdes) Debénture 12.431, em Quatro Séries, da 92 Emissdo da
Energisa S.A. (R$850 milhdes).

Atualmente a XP Investimentos possui presenca no atendimento do investidor pessoa fisica e institucional, com
mais de 592.000 (quinhentos e noventa e dois mil) clientes ativos, resultando em um volume préximo a R$144
(cento e quarenta e quatro) bilhdes de ativos sob custddia. Em marco de 2018, a XP Investimentos possuia cerca
de 660 (seiscentos e sessenta) escritérios afiliados e cerca de 3 mil assessores. No ranking ANBIMA de Renda
Fixa e Hibridos, a XP Investimentos encerrou o0 ano de 2017 em 5° (quinto) lugar em nimero de operacdes,
volume de originagdo e distribui¢do. Quanto ao nimero de opera¢des e volume distribuido de Fundos de
Investimento Imobiliario, encerrou 0 ano em 1° (primeiro) lugar.

Perfil do Gestor
O Gestor é parte da XP Asset Management, que reline a experiéncia e a flexibilidade de uma gestora especialista e
independente com a estrutura de um grupo financeiro. Fundado em 2006, o Gestor conta com profissionais

experientes no mercado financeiro. Focado na gestdo de fundos de investimento, o Gestor possui mais de R$ 18
bilhdes sob gestdo distribuidos entre mais de 130 mil cotistas de diferentes perfis.
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O Gestor é detentor do rating MQ2 da Moody’s Investors Service, cuja avaliagdo “reflete o processo de investimento
disciplinado da gestora com foco em resultados de longo prazo, o time de profissionais qualificados e experientes, e
0 suporte, compromisso e supervisao de seu controlador (...)”. Como reconhecimento de sua performance e qualidade
na gestdo de recursos, a XP Gestdo recebeu diversos prémios nos Gltimos anos, entre os quais destacamos 0s
concedidos pelo S&P e Valor econémico (2017), Revista Investidor Institucional (2016, 2015 e 2014), MQ2 Moody’s
Investor Services (2016), Exame (2016 e 2013), Revista Valor Investe (2015), e Revista IstoéDinheiro (2014).

No que se refere aos ativos imobiliarios, o Gestor conta com uma equipe detentora do curriculo abaixo.

Estratégia de Investimentos

Investir em galpdes big box, modulares e hibridos em todos os tipos de contratos locaticios, firmados com
locatarios de qualidade crediticia adequada ao perfil do Fundo, e situados em localizagdes consideradas
estratégicas pelo Gestor, com infraestrutura urbana disponivel e com especificacbes técnicas e padrdo
construtivo que atendam aos critérios estabelecidos pelo Gestor.

Processo de Investimento

Estudos e projecdes fundamentalistas com
indicadores e comparagéo com o mercado Compostos por 8 integrantesda XP Gestdo,
incluindo diretores e especialistas
Analise do grupo corporativo, do track recorddo

boardde diretores e de suas diretrizes estratégicas Discridonariedade na tomada de decisdo
Originacdo ativa por meio de sobre a compra
relacionamento com corretoras e Apuracéo da relevandado imével para a
participantes de mercado operagéo do locatério Aprovacées com unanimidade

COMITE DE INVESTIMENTO
L

ANALISE DE CREDITO
°

OPORTUNIDADES
.

.
ANALISE DO IMOVEL
E DA OPERACAO

DUE DILIGENCE

Contratacdo de laudo ambiental, técnico- Desembolsodo prego de aquisicdo
EspedficacBestécnicas e padrdo construtivo estrutural e de avaliagio
Localizagio, infraestrutura urbana disponivel e Due diligencelegal
zoneamento
Confecgdo dos instr 1
Model: fii irada Ga e de constituicdo de garantias

Gestao Ativa

PATRIMONIAL OPERACIONAL

Identificacao da necessidade de execucao
de obrascorretivase preventivaspara preservar o étimo
estado de conservacao dos iméveis investidos

Cobranga e acompanhamento
do pagamento dos aluguéise encargos
Andlise de benfeitorias que possam contribuir Negociages com atuais inquilinos
para a majoragao da eficiéncia no uso, na segurangae - P
na comodidade dos locatarios ProspecgSesde potenciais inquilinos
Monitoramento constante

Cobranga e acompanhamento
do mercado

de garantiasprestadas

pelas construtoras G E STA 0
Estudos e projecdes fundamentalistas AT I VA

comindicadores e Acompanhamento de fatores externos
comparag&o com o mercado que possam impactar a regido
v ) onde estao situados os ativos
élise do grupo corporativo, e reformular estratégias
do frack recorddo boardde diretores :
e de suas diretrizes estratégicas Identificagéo de oportunidades de
- - - reciclagem do portiolio investido
Apuracdoda relevanciado imovelparaa e geracéo de lucrosimobilidrios

operagéo do locatério

CREDITO
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Sumario da Experiéncia Profissional do Gestor

A XP Gestdo de Recursos possui equipe e know-how em produtos estruturados, tais como Fundos de Investimento
em Direitos Creditorios (FIDCs), Fundos de Investimento Imobiliario (FIls) e Fundos de Investimento em
Participacdes em Infraestrutura (FIPs-IE).

Na data deste Prospecto, a equipe imobilidria da XP Gestdo é composta por:

André Masetti

Responsavel CVM e pela estratégia de Fundos Imobiliarios.

Sécio do Grupo XP, possui mais de 10 anos de experiéncia no mercado financeiro. Anteriormente, foi associado da
RB Capital Asset Management por 4 anos e trabalhou no family office do Grupo Ambev e Deloitte.

E formado em Contabilidade (PUC-SP), tem o certificado de gestdo financeira (CFM — Certificate in Financial
Management) pelo Insper.

Marcelo Hannud

Responsavel pela originagao dos fundos imaobiliarios de renda e lider da estratégia de investimento no setor de galpdes
logisticos do nucleo de Fundos Estruturados da XPG.

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

Lucas Paravizo

Responsavel pela controladoria dos fundos imobiliarios da XPG.

Possui mais de 8 anos de experiéncia em mercado de capitais com foco em imobiliario, tendo atuado por 2 anos como
consultor na area de Internal Audit Risk and Compliance Services (IARCS) com foco em Major Projects Advisory
(MPA) na KPMG e por 6 anos na area de Informagdes Gerenciais da RB Capital, com experiéncia em Societario,
Fiscal, Controladoria, Gestdo Financeira e Captacéo, Planejamento Estratégico, Orcamento e controle, Securitizagao,
Gestao de Fundos e processos de M&A.

E formado em Administracdo pela Universidade Federal de Vigosa (UFV), com MBA em Gestdo Financeira,
Controladoria e Auditoria pela Fundacdo Getulio Vargas (FGV-SP).

Pedro Carraz

Responsavel pela originacdo dos fundos de renda e lider da estratégia de investimento no setor de shopping centers
do nucleo de Fundos Estruturados da XPG.

Possui mais de 10 anos de experiéncia no mercado imobiliario, tendo trabalhado na BRMalls Participacfes S/A
(“BRMalls”) durante 9 anos e meio, desde a criagdo da empresa em 2007. Passou pelas areas de finangas corporativas,
analise de investimentos dos projetos greenfields e expansdes das Cia., planejamento financeiro, novos negdcios e
M&A. Também foi responsével pelas areas financeira e comercial do Shopping Tijuca entre 2011 e 2012, sendo este
um dos maiores shoppings da BRMalls.

E formado em Engenharia de Produgdo pela Pontificia Universidade Catdlica do Rio de Janeiro (PUC-RJ).

Luiz Bueno

Responsavel pelos fundos detentores dos ativos de “tijolo”.

Atuou por 3 anos na area de gestdo de fundos de investimentos da RB Capital, sendo responsavel pela estratégia de
Real Estate Project Finance, cujas atividades consubstanciavam prospeccéo de oportunidades de investimentos,
analise de viabilidade econdmica dos projetos, estruturacao e gestdo financeira das operagdes investidas.

E formado em RelacGes Internacionais pela FACAMP e possui MBA em Engenharia Financeira pela Poli/USP.

Samuel Evangelista

Responsavel pela estruturacdo de ativos e fundos no nucleo de Fundos Estruturados da XPG.

Possui mais de 4 anos de experiéncia no mercado financeiro, tendo trabalhado na RB Capital durante esse periodo.
Passou um ano e meio na area de fundos de crédito estruturado e renda fixa no controle, anélise, precificacdo e
gerenciamento do portfélio de fundos. Também trabalhou na area de investimentos proprietarios da RB Capital por
mais de dois anos e meio na andlise e estruturacdo de novos negécios com foco em projetos imobiliarios e de
infraestrutura, desde a modelagem financeira, interface com parceiros até estrutura fiscal, comités de investimento e
contratos da operagéo.

E formado em Engenharia Mecanica-Aeronautica pelo Instituto Tecnologico de Aeronautica (ITA-SP).

Rodrigo Oliveira

Analista de Gestao da XP Asset Management.

Iniciou sua carreira em 2011 na Rio Bravo, atuando na area de controladoria fiduciaria e proprietaria. Em 2015 foi
paraéj a RB Capital Asset Management, onde atuou por 3 anos na area de gestéo de Fundos Imobiliarios e Fundos de
Crédito.

E técnico em Contabilidade e esta cursando Matematica no IME-USP.
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Larissa Gavioli

Responsavel pela area de Engenharia da XPG.

Iniciou sua carreira em 2011 na Cassol Pré-Fabricados, atuando na area de producdo de empreendimentos de grande
porte (shoppings, supermercados e galpdes logisticos). Em 2012 foi para Construtora Rossi, onde atuou por quatro
anos na area de planejamento fisico e financeiro de obras residenciais e comerciais, desde o langamento e estudo de
viabilidade do empreendimento até o controle mensal da producédo e reporte a diretoria da eficiéncia no uso de
recursos e previsibilidade no resultado final do negocio.

E formada em Engenharia Civil pela UFPR.

Danilo Romeu

Responsavel pela controladoria dos ativos de “tijolo”.

Profissional com 10 anos de experiéncia na area de planejamento financeiro e controle, sendo 6 deles no setor de Real
Estate. Em 2011, ingressou na Cipasa Desenvolvimento Urbano, onde atuou por 5 anos na area de planejamento
financeiro e controle, sendo 2 deles como gerente e responsavel pela reestruturacéo financeira da companhia, anélise
de viabilidade econémica dos projetos e estudos de M&A.

E formado em Administracdo de Empresas com énfase em Finangas pela FECAP e possui MBA em Gestdo
Financeira, Controladoria e Auditoria pela FGV

Rodrigo Pavone

Responsavel pela controladoria dos ativos de “tijolo”.

Iniciou sua carreira na area de auditoria e consultoria contbil na Crowe Horwath em 2012, onde atuou por 5 anos
prestando servico em diversas empresas, sendo responsavel pela carteira de clientes de tais segmentos: Fundos de
investimento, Holdings patrimoniais e Real Estate . As atividades consubstanciavam nos processamentos contabeis,
analise das demonstracoes financeiras, visando a melhor tomada de decisdo dos gestores, planejamento tributério
com base nas premissas adotadas pela companhia, acompanhamento de auditorias internas e externas, estruturagéo e
gestdo de equipe para projetos de situacéo especial.

E formado em Ciéncias Contébeis pela Universidade Nove de Julho.

Cenario macroecondmico de Fundos de Investimento Imobiliario - FlI
Produto Interno Bruto

Apos 2 anos de quedas consecutivas, sinais de recuperagdo se tornam mais evidentes com o ponto de inflexdo em
2017 e o leve crescimento em 2018. Com isto, sdo mantidas as perspectivas de crescimento para 0s anos seguintes.
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1BCB. Sistema de Expectativas de Mercado do Banco Central do Brasil (BCB) - PIB Total - variagdo % - Mediana
- Anual - 06/03/2019 para 2019 a 2022.
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Taxa bésica de Juros e Inflagdo

A taxa de juros no patamar atual, na visdo da XP Asset, incide positivamente sobre a demanda agregada e sobre a
formacéo bruta de capital fixo, barateando empréstimos e estimulando investimentos. Os indices de inflagdo (IPCA

e IGP-M) permanecem em patamares baixos, ndo havendo pressao inflacionaria que justifique novas altas de juros
no curto prazo, segundo o BCB.!
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indice de Confianca Empresarial

Elevagdo nos indices de confianca do empresario, na visdo do Gestor, indica melhora na percepgéo do cenario
macroecondmico de curto e de médio prazo.!

Base Mensal

120
110
100 101,7
97,0
90 92,2
80
70
60
o o o o on = S = un [5g] w0 (o] [~ [~ [~ o o [e3]
c £ 2 o5 ow 2 F N 5 O£ = & £ £ F £ o= 2
2326 %2&2 2 E3E eIl ¥
Total — Situacao atual Expectativas

IFGV. Fevereiro de 2019.

45



Producéo Industrial e Setores de Servigos e de Comércio Varejista

O aumento na producdo industrial e a retomada dos setores de servicos e comércio varejista sinalizam, na visao
do Gestor, a recuperacdo econdmica e reforcam ainda mais a expectativa de crescimento econémico.!
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indice de Confianca do Consumidor

Sentimento de melhora do cenario atual e otimismo em relagédo ao futuro (disparidade positiva entre situacédo
atual e a expectativa).t
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Renda

Ainda que resistente e em ritmo lento, a reducdo da taxa de desemprego desde 2017 promoveu 0 aumento na
massa de rendimento disponivel. Isto favorece a aceleragdo do consumo, fomentando a inddstria, comércio e
servigos, e realimentando o ciclo econémico.!
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Mercado Logistico

Os sinais de recuperacdo macroeconémica e a tendéncia de reequilibrio entre as curvas de oferta e demanda sdo
importantes indicios de que o setor de condominios logisticos e industrias no Brasil ja segue em direcdo ao
equilibrio. Os dados projetados pela XP Investimentos sobre o mercado do Estado de Sdo Paulo —
aproximadamente 64,5% da indistria nacional - revelam ponto de inflexdo de vacancia no ano de 2018.
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Diante da reducéo de areas disponiveis para locagdo, os empreendimentos existentes tendem a se valorizar,
comprimindo a curva de cap rate.

Cap rate, % e Capital value, R$/m2(1)
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1Cushman & Wakefield. Janeiro de 2019

Os galpdes podem ser classificados em big box, modular e hibrido, cuja ilustracdo e perfil de ocupacdo sao
demonstrados a seguir.

MODULAR

Ponto de distribuicdo estratégico de
grandes empresas e pequenas empresas
de logistica e transportadoras

BIG BOX

OperacGes proprias de grandes empresas
comerdais e grandes operadores logisticos
terceirizados

Os ativos imobiliarios podem ser atipicos ou tipicos. Os contratos atipicos decorrem de operagdes imobiliarias de
built-to-suit, sale-and-leaseback e buy-to-lease. Abaixo, sdo apresentadas, em termos simplistas, as diferencgas entre
0s tipos de contratos e entre as modalidades de transagdes.
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ATiPICO

Contrato de locacdo firmado no ambito do Art. 54-A da Lei 12.744/2012 com o objetivo de remunerar o
investidor pelo desembolso realizado. O preco acordado, portanto, dificilmente é balizado por parémetros
de mercado.

BUILT-TO-SUIT

Investidor constroi um galpdo
de acordo com as
especificacbes técnicas que
atendam as necessidades
operacionais do futuro
locatario.

SALE-AND-LEASEBACK

Investidor adquire um imével
do proprio inquilino para
quem ira alugar. O futuro
locatario é, portanto, o
ocupante do imével.

BUY-TO-LEASE

Investidor adquire imével de
terceiros a fim de atender as
necessidades do futuro
locatario, o qual firmara no
ato da compra contrato
locacdo com o proprio

investidor.

Mercado de Fundos de Investimento Imobiliario

Os fundos de investimento imobiliarios (F11) sdo veiculos de investimento coletivo, que agrupam investidores com o
objetivo de aplicar recursos em ativos de cunho imobiliario de maneira solidaria, a partir da captacdo de recursos
por meio do sistema de distribui¢céo de valores mobiliarios, nos termos da Lei n° 8.668/1993, da Lei n® 9.779/1999,
da Instrucdo CVM n° 472 e demais regras aplicaveis. Além disso, sdo fundos fechados, ou seja, ndo permitem resgate
das cotas, de modo que o retorno do capital investido se d& por meio da distribuigdo de resultados, da venda das
cotas ou, quando for o caso, na dissolu¢éo do fundo com a venda dos seus ativos e distribuicdo proporcional do
patriménio aos cotistas.

a. Investimentos b. Aquisigao o
- . - . Ativos
- -

d. Rendimentos c. Receitas A I vo

Prestadores
de Servigo

Principais prestadores de servico de um Fll de CRI:

1. Gestor/Consultores especializados: Define a estratégia
de investimento

2. Administrador: Garante o cumprimento do regulamento
do fundo

------------

O surgimento desta modalidade de fundo de investimento se deu em junho de 1993, com a promulgacéo da Lei n°
8.668/1993, e sua regulamentacao pela CVM foi instituida em janeiro do ano seguinte, através das Instrugdes CVM
205 e 206, ambas de 14 de janeiro de 1994. A Instrugcdo CVM n° 205 foi revogada pela Instrucdo CVM n° 472, que
por sua vez foi alterada pela Instrucdo CVM n° 478 e posteriormente alterada pela Instrugdo CVM 571 e pela
Instrucio da CVM n° 580, de 15 de setembro de 2016. A Instrugdo CVM n° 206 foi revogada pela Instru¢do CVM n°
516, de 29 de dezembro de 2011.
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Os recursos de um FII podem ser aplicados no desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, na construcao de
imdveis, na aquisicao de imdveis prontos, no investimento em projetos que viabilizem o acesso a habitagéo e servicos,
para posterior alienacao, locacéo ou arrendamento; ou ainda em outros investimentos de lastro imobiliario, como
CRI, LH, LClI e cotas de outros fundos imobiliarios, ou seja, em ativos de cunho imobiliario, visando gerar retorno
pela valorizacéo, locacéo, arredamento, venda ou demais atividades relacionadas ao ativo.

Com o objetivo de majorar o volume de recursos direcionados ao setor imobiliario e estimular seu desenvolvimento,
incentivou-se a realizacdo de investimentos em fundos imobiliarios por pessoas fisicas por meio da Lei n°® 11.033, de
21 de dezembro de 2004, que as isentou de tributacdo a titulo de imposto de renda sobre os rendimentos distribuidos
pelos fundos imobiliarios.

Os beneficios dos Flls ndo estdo circunscritos a isencao fiscal, consubstanciando também:

* Diversificagdo de Risco: o Fundo pode adquirir participacdes em diversos Ativos Imabiliarios, de modo que o
investimento ndo esteja concentrado num Unico empreendimento ou localiza¢éo;

* Beneficio Fiscal: conforme item “Regras de Tributagdo do Fundo” deste Prospecto e a legislacdo aplicavel,
pessoas fisicas séo isentas do Imposto de Renda sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo;

* Liquidez: as cotas do Fundo serdo negociadas em Bolsa, permitindo que o investidor possa vender suas cotas no
mercado secundario, podendo gerar uma liquidez maior em comparacao a aquisicao direta de um imével;

* Gestao profissional: gestdo por equipe com experiéncia no setor imobiliario;

« Ticket Acessiveis: aportes baixos para investimentos em ativos relacionados ao mercado imobiliario se comparados
com os valores necessarios a aquisicédo das propriedades investidas;

* Simplicidade: as tarefas ligadas a administragdo de um imovel ficam a cargo dos profissionais especializados.

Principais Fatores de Risco do Fundo

Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de
capital. Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo, o que
acarretard na necessaria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que
determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao ha como mensurar 0 montante
de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apés a realizagéo de
tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

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

Risco de desenquadramento passivo involuntario. Na ocorréncia de algum evento que enseje 0
desenquadramento passivo involuntario da carteia do Fundo, a CVM podera determinar ao Administrador, sem
prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro
Fundo, ou (iii) liquidag@o do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i”” e “ii”” acima podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no
item “iii” acima, ndo ha como garantir que o prego de venda dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros
do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que 0s Cotistas conseguirdo reinvestir
0S recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento
nas Cotas do Fundo.
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Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios e risco de nao realizagdo dos investimentos. Exceto pela destinagéo
aos recursos decorrentes desta Oferta, o Fundo ndo tem Ativos Imobilidrios pré-definidos, tratando-se,
portanto, de um fundo “genérico”. Assim, o Fundo ndo possui um ativo imobiliario ou empreendimento
especifico, sendo, portanto, de politica de investimento ampla. O Gestor poderd ndo encontrar imdveis
atrativos dentro do perfil a que se propde. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos
imdveis pelo Fundo, este poderd adquirir um nimero restrito de imoveis, o que podera gerar concentracao
da carteira. Ndo ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no
momento e em quantidade conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que
pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao realizacdo destes investimentos. Além disso, o
Fundo podera ndo ter sucesso na prospec¢do de locatarios e/ou arrendatarios do(s) empreendimento(s)
imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que poder reduzir a rentabilidade do
Fundo. A ndo realizacdo de investimentos ou a realizacdo desses investimentos em valor inferior ao
pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de administragdo, podera
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios. Apesar de a carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por Ativos Imobiliérios, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade
direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de
modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.
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3. IDENTIFICAQAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS
INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA
OFERTA
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

Administrador

Coordenador Lider

Gestor

Custodiante

Escriturador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 2%ndar, conjunto 202, Jardim
Paulistano

CEP 01452-000 - S&o Paulo - SP

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

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

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

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

CEP 04543-010 - Sao Paulo - SP

At.: Fabio Fukuda

Telefone: (11) 3526-1300

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

XP GESTAO DE RECURSOS LTDA.

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

CEP 04543-907 - Sdo Paulo - SP

At Luiz Bueno

Telefone: (11) 3526-0148

E-mail: luiz.bueno@xpgestao.com.br
Website: http://www.xpgestao.com.br/

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

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

CEP 01452-000 - S&o Paulo - SP

At.: Naiara Cassiana da Silva
Telefone: (11) 3030-7175

E-mail: operacoes@vortx.com.br
Website: WWW.Vortx.com.br

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

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

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

Assessores Legais do
Coordenador Lider

Auditor Independente do Fundo

SOUZA, MELLO E TORRES ADVOGADOS
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.355, 16° andar, Itaim Bibi
CEP 04538-133 - Séo Paulo — SP

At. Julio Queiroz / Vitor Arantes

Telefone: (11) 3074-5700

E-mail: julio.queiroz@souzamello.com.br /
vitor.arantes@souzamello.com.br

Website: www.souzamello.com

LEFOSSE ADVOGADOS

Rua Tabapud, 1.227, 14° andar
CEP 04533-014 — S&o Paulo - SP

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

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

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

CEP 04543-011 — Sao Paulo - SP

At.: Flavio S. Peppe

Telefone: (11) 2573 3290

E-mail: flavio.s.peppe@br.ey.com
Website: www.ey.com/br/pt/home
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TERMOS E CONDIGCOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDIGCOES DA OFERTA

Posicdo patrimonial do Fundo antes e apés a Oferta

Posicdo Patrimonial antes da Oferta

A posicdo patrimonial do Fundo, antes da emissdo das Novas Cotas, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do Fundo
(28/02/2019)

Patriménio Liquido do
Fundo (28/02/2019) (R$)

Valor Patrimonial das Cotas
(28/02/2019) (R$)

3.661.150

363.401.600,45

99,26

Posicdo Patrimonial antes da Oferta

A posicdo patrimonial do Fundo, ap6s a subscricdo e integralizagdo da totalidade das Novas Cotas, podera ser
a seguinte, com base nos cenarios abaixo descritos:

Quantidade | Quantidade de | Patriménio Liquido do Fundo | Valor Patrimonial das Cotas
Cenarios de Cotas Cotas do Fundo Apos a Captacdo dos Ap6s a Captacéo dos
Emitidas Apds a Oferta Recursos da Emissao(*) (R$) | Recursos da Emissdao(*) (R$)
1 981.608 4.642.758 458.401.622,69 98,73
2 2.841.497 6.502.647 638.401.680,11 98,18
3 3.409.796 7.070.946 693.401.657,33 98,06

Considerando o Patrimdnio Liquido do Fundo em 28 de fevereiro de 2019, acrescido no valor captado no &mbito da Oferta
nos respectivos cenarios.

Cenario 1: Considerando a Captagdo Minima da Oferta
Cenario 2: Considerando a distribui¢do do Valor Total da Oferta
Cenério 3: Considerando a distribuicdo do Valor Total da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional

E importante destacar que as potenciais dilui¢des ora apresentadas sdo meramente ilustrativas, considerando-
se 0 valor patrimonial das Cotas de emissdo do Fundo em 28 de fevereiro de 2019, sendo que, caso haja a
reducdo do valor patrimonial das Cotas, quando da liquidacdo financeira da Oferta 0 impacto no valor
patrimonial das Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima. PARA MAIS INFORMACOES A
RESPEITO DO RISCO DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SECAO DE FATORES DE
RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO IMEDIATA NO VALOR
DOS INVESTIMENTOS” NA PAGINA 111 DESTE PROSPECTO.

Histdrico das Negociagdes
As Cotas da Primeira Emissdo do Fundo comecaram a ser negociadas na B3 em 07 de junho de 2018, sob o

codigo “XPLG11”. A tabela abaixo indica os valores de negociagdo maxima, média e minima das Cotas para
os periodos indicados:

Cotagdes Anuais - Ultimos Cinco Anost

Valor de negociacdo por cota (em Reais)

Data Min Méx Méd
2019 99,95 104,00 101,91
2018 86,57 100,29 93,12
2017 n/a n/a n/a
2016 n/a n/a n/a
2015 n/a n/a n/a
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L Até 11 de margo de 2019

Cotacdes Trimestrais - Ultimos Dois Anost

Valor de negociacéo por cota (em Reais)

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

L Até 11 de margo de 2019

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

Data Min Méx Méd
Abr-19 n/a n/a n/a
Mar-19 103,18 103,85 103,59
Fev-19 99,95 102,00 100,80
Jan-19 101,20 104,00 102,58
Dez-18 95,40 99,95 97,17
Nov-18 94,56 96,70 95,70
Out-18 86,57 92,49 90,31

L Até 11 de margo de 2019

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

Emissdes Anteriores de Cotas do Fundo

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

O Fundo utilizou os recursos da primeira emissao para aquisi¢do dos seguintes Ativos Imobiliarios (Carteira
com data base em fevereiro de 2019):
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Imoével Americana

O Imdvel Americana é situado na Rua Jodo Padula, 245, Vila Tertini, cidade de Americana, estado de S&o
Paulo, objeto da matricula n® 58.407 do Oficial de Registro de Iméveis de Americana/SP, com area construida
de 30.098 m2 onde foi construido galpdo logistico big box — com possibilidade de modular e parque viario de
facil acesso pela Rodovia Anhanguera, cujas caracteristicas flexibilizam a alocacéo do empreendimento para
diferentes tipos de negdcios e locatarios de diversos segmentos de negocios (“Imovel Americana™).

O Fundo adquiriu o Imdvel Americana pelo valor total de R$ 67.172.522,59 (sessenta e sete milhdes, cento e
sessenta e dois mil, quinhentos e vinte e dois reais e cinquenta e nove centavos) nos termos da “Escritura
Publica de Venda e Compra™”, celebrada com o proprietario do Imével Americana, em 02 de julho de 2018
(“Contrato de Compra e Venda — Americana”), por meio da lavratura de escritura de venda e compra.

O Imdvel Americana esta atualmente locado para a Dia Brasil Sociedade Ltda., empresa que atua no setor de
varejo alimentar (supermercado), inscrita no CNPJ sob 0 n® 03.476.811/0001-51, nos termos de “Instrumento
Particular de Contrato de Locagdo de Prédio Urbano Para Fins Nao Residenciais” celebrado em 28 de
setembro de 2009, conforme aditado, e com vencimento em 31 de mar¢o de 2030, com atualiza¢Bes anuais dos
valores de aluguel no més de abril, pelo IPC - FIPE.

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

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

N&do h4, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Imével Americana que seja de
conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenha sido mencionado anteriormente.

N&o ha quaisquer dnus e/ou garantias constituidos sobre o Imével Americana.

O Imével Americana conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil, contratado junto a Seguradora
AIG Seguros S.A., com vigéncia de 1 de julho de 2018 a 1 de julho de 2019. As coberturas inclusas na apélice
sdo referentes a riscos operacionais. Na opinido do Administrador do Fundo, o seguro atualmente contratado é
suficiente para a cobertura do imével e compativel com as atividades do locatério.

CD Dia Americana

Dia%o

- Comércio e Distrib. De
Setor de atuacao Alimentos
Tipo de Contrato’ Tipico
Inicio: abr-10
Prazo de locacio
[meses): 240
Vencimento: miar-30
Indice de Reajuste do -
Contrato: IPC/Fipe
Més de reajuste™

Rua Jodo de Padula, 245 Proxima revisional™:

Bairro: Vila Bertini

Participacao: 100%
Vacancia fisica: 0%
19% do Patriménio Liguido
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Imovel Cachoeirinha

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

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

O Imdvel Cachoeirinha esta atualmente locado para a Via Varejo S.A., empresa que atua no setor de varejo
eletroeletronico, inscrita no CNPJ 33.041.260/0652-90, nos termos de “Instrumento Particular de Contrato de
Locacdo de Imével Ndo Residencial Sob a Modalidade Built To Suit e Outras Avengas”, celebrado em 12 de
maio de 2014, conforme aditado, e com vencimento em 15 de julho de 2035, com atualizagBes anuais dos
valores de aluguel no més de novembro, pelo IPCA - IBGE.

A Via Varejo S.A. é aempresa responsavel pela administracéo de duas importantes varejistas brasileiras: Casas
Bahia e Pontofrio. A Via Varejo esta presente em mais de 400 municipios brasileiros, 20 Estados e no Distrito
Federal, com quase mil lojas e cerca de 50 mil colaboradores. A Via Varejo, que tem sede administrativa no
municipio de Sdo Caetano do Sul, na Grande Sdo Paulo (SP), posiciona-se como uma das maiores varejistas de
eletroeletronicos do mundo.

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

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

N&o ha quaisquer 6nus e/ou garantias constituidos sobre o Imével Cachoerinha.

O Imébvel Cachoeirinha conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil, contratado junto a AXA
Corporate Solutions Seguros S.A., com vigéncia de 30 de junho de 2018 a 30 de junho de 2019. As coberturas
inclusas na apolice sdo referentes a riscos operacionais. Na opinido do Administrador do Fundo, o seguro
atualmente contratado é suficiente para a cobertura do Imével Cachoeirinha e compativel com as atividades do
locatério.

CD Via Varejo
Via Varejo
Setor de atuacio Comeércio Varejista
Tipo de Contrato® Atipico
Inicio: nov-15
Prazo dg locacao 236
(meses).
Vencimento: Jul-35
S ggﬁreafﬁ Reajuste do IPCAIBGE
Rua Lenine Queirdz, 333 Més de reajuste™ Movembro
Prixima revisional®: -
Bai"u: D|Et[|t0 |nd|_|5tr|a| s - o CnoeEra '!!::-:.I“E!l:.l':l \.1-:! Ll ::ll:::!l\.n;;

216

Area construida: 38.410m?
Participagao: 100%
Vacancia fisica: 0%
34% do Patrimdnio Liguido
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Imovel Itapeva

O Imdvel Itapeva é situado no Estr. Municipal do Bairro do Mandu, s/n, Centro, cidade de Itapeva, estado de
Minas Gerais, objeto da matricula n® 13.627 do Oficial de Registro de Iméveis de Itapeva/MG, com érea
construida de 23.454 m2 , onde é construido galpdo logistico e parque viario de facil acesso pela Rodovia
Ferndo Dias, cujas caracteristicas flexibilizam a alocacio do empreendimento para diferentes tipos de negdcios
e locatarios de diversos segmentos de negdcios (“Imovel Itapeva™).

O Fundo adquiriu o Imével pelo valor total de R$ 65.286.800,45 (sessenta e cinco milhdes, duzentos e oitenta
e seis mil, oitocentos reais e quarenta e cinco centavos) nos termos do “Instrumento Particular de Compromisso
de Cessao de Direitos Expectativos de Propriedade do Solo e de Direito Real de Superficie e Outras Avengas ”,
celebrado com o proprietario do Imével Itapeva, em 09 de maio de 2018 (“Contrato de Compra e Venda -
Itapeva™), por meio da lavratura de escritura de venda e compra.

O Imével Itapeva esta atualmente locado para a Panasonic do Brasil Limitada, empresa que atua no setor de
fabricacdo de eletroeletrdnicos, inscrita no CNPJ sob o n° 03.840.986/0001-04, nos termos de “Instrumento
Particular de Contrato de Locacdo de Bem Imdvel e Outras Avencgas” celebrado em 19 de junho de 2015,
conforme aditado, e com vencimento em margo de 2029, com atualiza¢es anuais dos valores de aluguel no
més de junho, pelo IPCA - IBGE.

A matriz da Panasonic esta localizada em Osaka, no Japdo, e atua no desenvolvimento e produgdo de uma
variada linha de equipamentos de consumo, corporativo e industrial. A Panasonic do Brasil atua com uma ampla
gama de produtos desde pilhas e baterias, audio e video, telecomunicacdes, broadcasting, industrial e acessorios.

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

N&o h4, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Imével Americana que seja de
conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenha sido mencionado anteriormente.

N&o ha quaisquer dnus e/ou garantias constituidos sobre o Imovel Itapeva.
O Imovel Itapeva conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil, contratado junto a Sompo Seguros
S.A., com vigéncia de 07 de outubro de 2017 a 07 de outubro de 2019. Na opinido do Administrador do Fundo,

0 seguro atualmente contratado é suficiente para a cobertura do Imdvel Itapeva e compativel com as atividades
do locatério.

CD Panasonic

Panazonic do

Brasil

Setor de atuacio: Eletroeletronicos
Tipo de Contrato Adipico
Imicio: ago-17
Prazo de locacdo

(meses): 140
Vencimenta: mar-29
Indice dg Reajusie do IPCANBGE
Confrato:

Més de reajuste™ Outubro

Estrada Municipal do

Préxima revisional™: -
Mandu, 250

Bairro: Faz. Sta. Inés

Area construida: 23.454 m?
Participagao: 100%
Vacdncia fisica: 0%

20% do Patrimdnio Liguido
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Imovel Ribeirdo Preto

O Imovel Ribeirdo Preto é situado na Via José Luiz Galvdo, cidade de Ribeirdo Preto, estado de S&o Paulo,
objeto da matricula n® 177.959 do 1° Carté6rio de Registro de Iméveis de Ribeirdo Preto/SP, com area construida
de 21.136m?, onde foi construido Centro de Distribuicdo, cujas caracteristicas flexibilizam a alocagdo do
empreendimento para diferentes tipos de negocios e locatarios de diversos segmentos de negocios (“Imdbvel
Ribeirdo Preto”).

O Fundo adquiriu a Zampini Empreendimentos Imobiliarios Ltda., sociedade cuja Unica atividade, negocio ou
operacao realizada foi a aquisicdo e manutengdo do Imével Ribeirdo Preto, pelo valor de R$ 46.833.575,52
(quarenta e seis milhdes, oitocentos e trinta e trés mil, quinhentos e setenta e cinco reais e cinquenta e dois
centavos), nos termos do “Instrumento Particular de Contrato de Venda e Compra de Quotas” , celebrado com
os titulares das quotas da Sociedade, em 1° de novembro de 2018 (“Contrato de Compra e Venda — Ribeir&o
Preto”).

O Imovel Ribeirdo Preto est4 atualmente locado para a Dia Brasil Sociedade Ltda., empresa que atua no setor
de varejo alimentar (supermercado), inscrita no CNPJ sob 0 n° 03.476.811/0001-51, nos termos de “Instrumento
Particular de Locacdo para Fins ndo Residenciais” celebrado em 17 de agosto de 2012, conforme aditado, e
com vencimento em 17 de julho de 2033, com atualizacfes anuais dos valores de aluguel no més de abril, pelo
IPC - FIPE.

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

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

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

Né&o ha quaisquer 6nus e/ou garantias constituidos sobre o Imével Ribeirdo Preto.

O Imovel Ribeirdo Preto conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil, contratado junto a
Seguradora AlG Seguros, com vigéncia de 1 de julho de 2017 a 1 de julho de 2019. As coberturas inclusas
na apolice sdo referentes & riscos operacionais. Na opinido do Administrador do Fundo, o seguro
atualmente contratado é suficiente para a cobertura do Imével Ribeirdo Preto e compativel com as
atividades do locatério.

CD Dia Ribeirdo
Dia%
Setor de atuagdo: Eletroeletronicos
Tipo de Contrato®: Tipico
~ Inicio jul-13
. Prazo de locagdo 240
(meses)
Vencimento jul-33
Indice de Reajuste do IPCAIBGE
Confrato: o
Més de reajuste’ Julho
Via José Luiz Galvao, 1.905 Praxima revisional Mo possui

Bairro: Bom Jesus e
Area construida: 21.136 m?2
Participagao: 100%
Vacéncia fisica: 0%

14% do Patriménio Liquido

64



Imdvel Cajamar

O Imovel Cajamar estd devidamente descrito no item “Imdvel Cajamar”, na pagina 65 deste Prospecto.
Conforme descrito em referido item, o Fundo ja realizou pagamento de parte do preco de aquisi¢do da Fracao
Ideal Cajamar, nos termos do Contrato de Compra e Venda — Cajamar.

CD Leroy
Leroy
Setor de atuagdo: Material de Construcio
Tipo de Contrato™: Atipico
Inicio: mai-13
Prazo de lecagdo
(meses): 18
Vencimento®: fev-36
indice de Reajuste do
Contrato: IPCANBGE
Més de reajuste: Dezembro

Proxima revisional: -

Rod. dos Bandeirantes, km

34
A s rescisdia comesponderd &0 resulado da muliplcacio
dog meses emansscentes ald o vencimenio do conbrato pelo
Baimro: n/a ul.n;.lIl;dﬂgl:nle 4 época da r\i‘scisgg‘. “h data de vencimenso i
A A o calculade com base no praro de 188 meses contados & partic da
.A.l'Eﬂ [_:unsﬁ!:_rUIda' 11{'153 m data pravists de conclisso de obras (junho de 2020). Portanto,
Pa I'tll:_'.'ll]ﬂ Gao: 100% poderd sofrer aventuais aleracies caso 3 data efefiva de conclusda
S P de abras sefa difererde da data prevista, “Més de compeléncia. O
“ﬂcanﬂlﬂ fl‘#’_'lc?' ﬂ% L prémio de locagdo caloulade sobre a 1* Tranche (RS 38 milhdes)
11% do Patrimonio Liquido® sard comigide anualments considerando of indices relatives aos

estas di novembro de cada and. O primeino pagaments do prémic
de locacdo calculado sobre a 1° Tranche & corfigido sard realizado
mo fds de janeiro. ‘Contrato de locacks atfpies (Art 54-5 da Lai
12.74470012) ndio permite a proposibura de aches revisionais de
walares de locacho. Fanie: XP Aggat

* Considerando anteriormente ag desembolso objeto desta Oferta

* Estimado, considerando que o imovel esta em fase de construgdo

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

Investimento por classe de ativo (% de ativos) Tipologia dos contratos® (% da receita imobiliaria)

Renda Fixa e outras aplicages de
caixa

2%
Tipico
37%
Atipico
Imoveis 63%
28%
ocatarios a receita imobiliaria etor de atuacao dos locatarios a recelta iImobiliaria
Locatarios® (% d ita imobiliari Setor de atuacdo dos locatérios® (% d ita imobiliari

Panasonic Eletroeletrénicos
21% 21%
Dia% 37% Comércio e Distrib.

Material de de Alimentos
Leroy 11% Construgdo 37%

11%
Comércio

Via Varejo Varejista
31% 31%

Considera o recebimento do aluguel nominal integral.
Fonte: XP Asset Management
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Corregio dos contratos’ (% da receita imobiliaria) Atualizagdo monetaria dos contratos’ (% da receita

I imobiliaria)
IPCiFipe
2[1%'
31%
¥ g 21%
20% 17% 1%
| | | Il
IPCANBGE L B e« TR~ [P+ T~ S TR =
80% © L3 T EE T TSI
Wee' vof o &
< =
Vencimento dos contratos’ (% da receita imobiliaria) Revisional dos contratos' (% da receita imobiliaria)
L
100%
20%
] ] 6]9 {L\ qv e WD ] & M 1% e
»® Dy T & Dy & &8 o8 & & o &

Caracteristicas da Oferta
A Oferta

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

Deliberagéo sobre a Oferta e a Emisséo de Cotas

A constituicdo do Fundo foi aprovada por meio do Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo, celebrado
pelo Administrador em 18 de outubro de 2016, o qual foi registrado junto ao 6° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade Sdo Paulo, estado Séo Paulo, sob o0 n°® 1.807.722, em 20 de
outubro de 2016.

A realizagdo da Emissdo e da Oferta Publica das Novas Cotas foi aprovada pelo Ato particular do Administrador
realizado em 13 de marc¢o de 2019, o qual foi registrado junto ao 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos
e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, sob o n°® 1.864.582, em 14 de marco
de 2019, por meio do qual a Emisséo e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia (conforme definido neste
Prospecto) dos atuais Cotistas para a subscricdo de Novas Cotas, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram
deliberados e aprovados, nos termos do Regulamento, conforme alterado pelo Instrumento Particular de
Primeira Alteracdo do Regulamento do Fundo celebrado pelo Administrador em 27 de marco de 2018, o qual
foi registrado junto ao 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade Séo
Paulo, estado Sao Paulo, sob 0 n® 1842623, em 28 de marco de 2018, posteriomente, em 17 de abril de 2018,
pelo Instrumento Particular de Segunda Alteracdo do Regulamento do Fundo, o qual foi devidamente registrado
perante o 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de S&o Paulo,
estado de S&o Paulo, sob o n° 1844033, em 18 de abril de 2018, novamente, em 23 de abril de 2018, pelo
Instrumento Particular de Terceira Alteragdo do Regulamento do Fundo, o qual foi devidamente registrado
perante o 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de Sao Paulo,
estado de Sdo Paulo, sob 0 n° 1.844.263, em 23 de abril de 2018, e, por fim, em 23 de abril de 2018, pelo
Instrumento Particular de Quarta Alteracdo do Regulamento do Fundo, o qual foi devidamente registrado
perante o 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de Sédo Paulo,
estado de S&o Paulo, sob 0 n° 1.844.401, em 24 de abril de 2018.
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Montante Inicial da Oferta e Quantidade de Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso, realizardo a
distribuicdo publica de 2.841.497 (dois milhdes, oitocentos e quarenta e um mil, quatrocentas e noventa e
sete) Novas Cotas, todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao preco de R$ 96,78 (noventa e seis
reais e noventa e oito centavos) por Cota, perfazendo o montante total de R$275.000.079,66 (duzentos e
setenta e cinco milhdes e setenta e nove reais e sessenta e seis centavos), podendo o Montante Inicial da
Oferta ser diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da
Oferta.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrucdo CVM 400, o Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido
do Lote Adicional, ou seja, podera ser aumentado em até 20% (vinte por cento), correspondente a um
montante de até R$ 54.999.977,22 (cinquenta e quatro milh8es, novecentos e noventa e nove mil,
novecentos e setenta e sete reais e vinte e dois centavos), correspondentes a até 568.299 (quinhentos e
sessenta e oito mil, duzentas e noventa e nove) Cotas, nas mesmas condi¢des e no mesmo preco das Novas
Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor.

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

Distribuicéo parcial e Subscricdo Condicionada

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

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

O Caotista, ao exercer seu Direito de Preferéncia, ou o Investidor da Oferta terdo a faculdade, como condicéo
de eficacia de seus Pedidos de Subscricdo, ordens de investimento, exercicio do Direito de Preferéncia ou
aceitagdo da Oferta, de condicionar a sua adesao a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM 400, a
que haja distribuigdo: (i) da integralidade do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) da quantidade minima de Novas
Cotas, mas que nao podera ser inferior a0 Montante Minimo da Oferta.

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

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

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

No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Cotista que, ao exercer seu Direito de Preferéncia,
condicionou, no seu exercicio do Direito de Preferéncia, a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da
Instrucdo CVVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da Oferta ou de quantidade
minima de Novas Cotas que ndo foi atingida pela Oferta, este Investidor ndo terd o seu Pedido de Subscricéo
ou ordem de investimento acatado, e, consequentemente, 0 mesmo serd cancelado automaticamente. Caso
determinado Investidor da Oferta ja tenha efetivado qualquer pagamento, os valores ja depositados serdo
devolvidos aos referidos Investidores, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢6es do Fundo
nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo do Direito de
Preferéncia, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de Resultado Final da Alocacéo. Nesta
hip6tese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos
valores restituidos.

67



Para maiores informagées sobre a distribui¢io parcial das Cotas, veja a se¢io “Fatores de Risco — Riscos
Relativos a Oferta — Riscos da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta”, na pagina 110 deste
Prospecto Definitivo.

Regime de distribui¢do das Novas Cotas

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

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

Direito de Preferéncia

E assegurado aos atuais Cotistas, detentores de Cotas na data de divulgacio do Andncio de Inicio, o Direito de
Preferéncia na subscri¢do das Novas Cotas inicialmente ofertadas, conforme aplicacdo do Fator de Proporcéao
para Subscri¢do de Novas Cotas, equivalente a 0,77612143725.

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

Os Caotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que (a) até 0 9° (nono) Dia Util subsequente a Data
de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo
agente de custddia, observados os prazos e 0s procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 10° (décimo) Dia
Util subsequente & Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao
Escriturador, observados os prazos e os procedimentos operacionais do Escriturador, conforme o caso, e ndo
perante o Coordenador Lider, no seguinte endereco do Escriturador:

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

At. Antonio Amaro

Telefones:

Telefone: (21) 3514-0000

E-mail: (21) 3514-0099

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

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

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (i) deverdo indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da
Oferta a ser subscrita, ndo se aplicando a tais Cotistas a obrigagdo representada pelo Investimento Minimo; e
(i) terdo a faculdade, como condicédo de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacdo
da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, observados os termos e condi¢Bes descritos no Secdo
“Distribui¢do Parcial e Subscri¢do Condicionada”, na pagina 67 e seguintes deste Prospecto.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia sera

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

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

Durante o periodo em que 0s recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Cotas, 0 seu detentor
fard jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados desde a data de sua
integralizagdo até a divulgacéo do Andncio de Encerramento.

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

E RECOMENDADO, A TODOS 0S COTISTAS, QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS
RESPECTIVOS AGENTES DE CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMACOES
SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA MANIFESTAGCAO DO EXERCICIO.

Preco de Emisséo e Preco de Subscricéo

O Pre¢o de Emissédo no valor de R$96,78 (noventa e seis reais e setenta e oito centavos) foi aprovado por ato
préprio do Administrador, datado de 13 de margo de 2019, e ser4 fixo até a data de encerramento da Oferta,
que se dard com a divulgacdo do Anuncio de Encerramento, sendo certo que, no ato da subscricdo primaria das
Novas Cotas, os subscritores das Novas Cotas deverdo pagar uma taxa correspondente a R$ 3,22 (trés reais e
vinte e dois centavos) por Nova Cota, dessa forma, cada Nova Cota subscrita custard R$ 100,00 (cem reais) aos
respectivos subscritores.

Taxa de Distribui¢io Primaria

Serd devida pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia ou terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Preco de Emissdo das Novas Cotas, taxa em montante
equivalente a 3,33% (trés inteiros e trinta e trés centésimos por cento) do Preco de Emissdo das Novas Cotas,
totalizando o valor de R$ 3,22 (trés reais e vinte e dois centavos) por Nova Cota, cujos recursos serdo utilizados
exclusivamente para pagamento da comissdo de estruturacdo e distribuicdo da Oferta devida as Instituicfes
Participantes. O montante em reais da Taxa de Distribuicdo Primaria eventualmente excedente para o pagamento
das comissBes serd incorporado ao patriménio do Fundo. Os gastos da distribuicdo priméria da Oferta serdo
arcados pelo Gestor e pelo Fundo, este Gltimo exclusivamente com os recursos decorrentes da Taxa de Distribuicao
Primaria, sendo que o Fundo podera adiantar o pagamento de tais custos e despesas para posterior reembolso pelo
Gestor, mediante deducéo, pelo Fundo, do valor dos referidos custos da Oferta da Taxa de Gest&o.

Forma de Subscricéo e Integralizacao
As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer tempo, dentro do Periodo de

Colocacdo. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na Data de
Liquidacdo das Novas Cotas junto as InstituicGes Participantes da Oferta, pelo Preco de Subscricéo.
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Limites de aplicacdo em Novas Cotas de Emissédo do Fundo

O valor da Aplicacdo Minima Inicial por Investidor para aplicacdes em Novas Cotas de Emissdo do Fundo é de
R$25.066,02 (vinte e cinco mil e sessenta e seis reais e dois centavos), o qual ndo inclui a Taxa de Distribui¢éo
Priméria e R$25.900,00 (vinte e cinco mil e novecentos reais), considerando a Taxa de Distribui¢do Primaria,
equivalentes a 259 (duzentas e cinquenta e nove) Novas Cotas.

N&o ha limite maximo de aplicacdo em Novas Cotas de Emissdo do Fundo, respeitado o Montante Inicial da
Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se 0 Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha
como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributacéo
aplicavel as pessoas juridicas.

Caracteristicas, vantagens e restricdes das Novas Cotas

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

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

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

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

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

Publico Alvo
A Oferta é destinada aos Investidores da Oferta.

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

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforcos de colocagdo das Novas Cotas em qualquer outro pais que nao
0 Brasil.

Seréa garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisicdo das Cotas nao lhes

seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituices Participantes da Oferta a
verificacdo da adequacéo do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.
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Destinacao dos recursos

Observada a Politica de Investimentos, os recursos da presente Oferta serdo destinados & aquisi¢do pelo Fundo
dos seguintes Ativos Imobiliarios, (i) Fragdo Ideal Cajamar; e (ii) Im6vel S8o José, observado o abaixo previsto
e a seguinte ordem de prioridade:

(i) em primeiro lugar, e se houver recursos para tanto, sera adquirida a Fracdo Ideal Cajamar,
mediante 0 pagamento da segunda parcela do preco de aquisicdo em montante total de R$ 80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais); e

(i) em segundo lugar, e se houver recursos para tanto, serd adquirido o Imovel S&o José.

1 O montante de R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais) ndo considera o ITBI, que serd pago com recursos oriundos desta Oferta e
incidira sobre o valor total do imovel.

As aquisicdes serdo realizadas pelo Fundo em linha com a ordem de prioridade estabelecida nos itens “i” e “ii”
acima, dependendo necessariamente da existéncia de recursos disponiveis no Fundo ap6s o encerramento da
Oferta.

De tal forma, o Fundo ir4 apurar o montante liquido disponivel para concretizar as aquisicbes ap6s 0
encerramento da Oferta.

Uma vez apurado o0 montante liquido, o Fundo procedera com a aquisi¢do de cada Ativo Imobiliario, desde que
atendidas as condi¢Oes precedentes expostas nas descrigdes dos respectivos imdveis nos itens “Imovel Cajamar”
e “Imovel Sdo José”, nas paginas 72 e 74 deste Prospecto. De tal forma, o Fundo ird adquirir, em primeiro lugar,
a Fracédo Ideal Cajamar e, em segundo lugar, o Imdvel Séo José, observada a existéncia de recursos liquidos
para concretizar tal aquisicao.

CASO OCORRA A SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DA TOTALIDADE DAS NOVAS COTAS,
SEM CONSIDERAR A EMISSAO DE COTAS DO LOTE ADICIONAL, O PRE PAGAMENTO DA
OPERACAO DE SECURITIZACAO, LASTREADA NOS DIREITOS CREDITORIOS
DECORRENTES DA EXPLORACAO COMERCIAL DO IMOVEL SAO JOSE, SERA REALIZADO
PREVIAMENTE A EFETIVA AQUISICAO DE TAL ATIVO IMOBILIARIO PELO FUNDO, COM O
OBJETIVO DE LIBERAR O FLUXO DE RECEBIVEIS E EVENTUAIS GARANTIAS QUE TENHAM
SIDO CONCEDIDAS. EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O FUNDO PODERA ADQUIRIR
O IMOVEL SAO JOSE ONERADO.

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

Apbs a aquisicdo de todos os Ativos Imobilidrios listados nos itens “i”” e “ii”” acima para os quais o Fundo possua
recursos para concretizar tal aquisicdo, o Fundo ird aplicar o saldo remanescente em Ativos Financeiros ou na
aquisicdo de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de
Investimento do Fundo.

Os laudos de avaliacdo do Imével Cajamar e do Imével S&o José constam como Anexos VI ao VI do Prospecto,
respectivamente. Referidos laudos serdo atualizados pelo Fundo como condigdo precedente para as aquisi¢des,
de modo a ratificar os valores a serem desembolsados pelo Fundo.

Para maiores informagdes sobre os riscos de colocagdo parcial da Oferta, vide Se¢do “Fatores de Risco — Riscos
da ndo colocagdo do Montante Inicial da Oferta” na pagina 110 deste Prospecto.

Abaixo a descricdo detalhada dos Ativos Imobiliéarios a serem investidos pelo Fundo referidos acima:
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Imével Cajamar

O Imébvel Cajamar é situado do lado esquerdo da Rodovia dos Bandeirantes SP-348, sentido S&o Paulo —
Jundiai, na cidade de Cajamar, estado de S&o Paulo, objeto da matricula n® 56.549 e 56.551 do 2° Oficial de
Registro de Imdveis de Jundiai, com &rea prevista para construcdo de aproximadamente 110.163,00m?, onde
estd em fase de constru¢do um Centro de Distribuigdo, na modalidade de built to suit (“Imével Cajamar”).

O Fundo tem o direito de adquirir a fragdo ideal de 39,5% (trinta e nove inteiros e cinco décimos por cento) do
Imével Cajamar (“Fragéo Ideal Cajamar”), pelo valor total de R$ 235.760.028,70 (duzentos e trinta e cinco
milhdes, setecentos e sessenta mil e vinte e oito reais e setenta centavos), nos termos do “Instrumento Particular
de Compromisso de Venda e Compra”, celebrado com o proprietario do Imével Cajamar, em 21 de dezembro
de 2018, conforme aditado (“Contrato de Compra e Venda — Cajamar”). A aquisicdo da Fracdo Ideal
Cajamar pelo Fundo abrangerd a compra de todas as acessdes, benfeitorias e melhorias que existam sobre o
imével, proporcionalmente a fracdo ideal adquirida. A efetiva aquisicdo esti sujeita ao atendimento de
determinadas condicBes precedentes, tais como, e dentre outras, (i) a liquidacdo financeira da Oferta em
montante suficiente para a aquisi¢cdo do Imével Cajamar; e (ii) a conclusdo satisfatéria da auditoria do imével.

A Fracdo Ideal Cajamar serd adquirida pelo Fundo por meio da lavratura de escritura de venda e compra, a ser
celebrada entre o Fundo na qualidade de comprador, representado por seu Administrador, e a Cajamar
Investimentos Imobiliarios EIRELI, na qualidade de vendedora do imdvel. Apds a lavratura da Escritura, o
Fundo e a Cajamar Investimentos Imobiliarios EIRELI celebrardo uma Convengdo de Condominio para regular
os direitos e obrigacdes no ambito da exploracdo comercial do Imével Cajamar.

O valor a ser pago para a aquisicao da Fracdo ldeal Cajamar sera recalculado quando da outorga do termo de
aceite das obras do Centro de Distribuicdo pela Leroy Merlin Companhia Brasileira de Bricolagem e com base
no aluguel vigente a época da outorga deste termo de aceite, da seguinte forma:

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

Apos o calculo previsto acima, o Fundo deverd pagar a diferenca entre este novo preco e 0 que ja foi
efetivamente pago para o proprietario do imével.

Sem prejuizo das condi¢des precedentes acordadas no Contrato de Compra e Venda — Cajamar, 0o Fundo
realizou, em 21 de dezembro de 2018, o pagamento a vista de R$ 25.949.725,24 (vinte e cinco milhGes,
novecentos e quarenta e nove mil, setecentos e vinte e cinco reais e vinte e quatro centavos), por conta e ordem
do Vendedor, ao antigo proprietario do imével e R$ 2.050.274,76 (dois milhdes, cinquenta mil, duzentos e
setenta e quatro reais e setenta e seis centavos) diretamente para o Vendedor. O valor de R$ 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais) foi mantido na conta corrente do Fundo e seré liberado na medida da evolugéo das obras do
Centro de Distribuicdo (“Saldo de Pagamento Inicial — Cajamar”™).

Nos termos do Fato Relevante datado de 27 de dezembro de 2018, foi pactuado no Contrato de Compra e Venda
— Cajamar que a Cajamar Investimentos Imobiliarios EIRELI, na qualidade de vendedora do imovel, realizara
0 pagamento de prémio de locagdo ao Fundo calculado com base na seguinte formula (“Prémio de Locagao”):

Tranche x 8,30% = 12, sendo 12 Tranche equivalente a R$ 38.000.000,00
Portanto:

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

da 12 Tranche Fundo por Cotal
(R$ 38.000.000,00)
262.833,33 3.661.150 0,0717

10 Valor Bruto de Rendimento por Cota NAO considera despesas ordinérias e extraordinérias do Fundo
O Prémio de Locacgdo 12 Tranche, com data-base de dezembro de 2018, sera corrigido anualmente pela variagcdo

acumulada do IPCA/IBGE. No més de aniversario, dezembro de cada ano, o Prémio de Locacéo é corrigido,
com primeiro pagamento em janeiro.
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Nesta segunda emissdo de cotas, serd providenciada a captacdo de recursos em montante equivalente ao
pagamento da segunda parcela do prego de aquisi¢do (“22 Tranche”), devendo, por conseguinte, a Cajamar
Investimentos Imobiliarios EIRELI, na qualidade de vendedora do imovel, realizar o pagamento de prémio de
locacéo ao Fundo calculado com base na seguinte formula:

Tranche x 8,30% =+ 12, sendo 2% Tranche equivalente a R$ 80.000.000,00

Portanto:
Valor do prémio de locacdo Quantidade de Cotas do Valor Bruto de
da 22 Tranche Fundo Rendimento por Cotat
(R$ 80.000.000,00)
553.333,33 6.502.6472 0,0851

10 Valor Bruto de Rendimento por Cota NAO considera despesas ordinarias e extraordinarias do Fundo
2 Considerando a subscricéo e integralizacao da totalidade das Novas Cotas, sem considerar a emisséo de Cotas do Lote Adicional

O Prémio de Locacao 22 Tranche sera corrigido anualmente pela variagdo acumulada do IPCA/IBGE.

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

O “Instrumento Particular de Novacéo e Assun¢do de Obrigacdes” celebrado, em 21 de dezembro de 2018,
entre 0 Fundo e o vendedor do Imovel Cajamar (“Contrato de Novacdo Cajamar”) prevé as condigdes para
desembolso pelo Fundo do Saldo de Pagamento Inicial — Cajamar. Nos termos do Contrato de Novagéo
Cajamar, caso ndo seja possivel a verificagdo do cumprimento cumulativo pelo vendedor das condicoes
precedentes, ou caso seja comprovada qualquer situacdo de inadimplemento pelo vendedor, o Fundo podera (i)
prorrogar o prazo para o aperfeicoamento de algumas situac¢6es indicadas no Contrato de Novacéo Cajamar ou
(ii) considerar a ndo superacdo das condicfes e rescindir o Contrato de Novacdo Cajamar. Na hip6tese de
rescisdo do contrato, o vendedor devera restituir ao Fundo o valor correspondente ao somatério do montante
efetivamente desembolsado pelo Fundo no ambito do Contrato de Compra e Venda — Cajamar e do Contrato
de Novacdo Cajamar, acrescido (a) de todos os custos de registro do Contrato de Compra e Venda — Cajamar e
eventual ratificacdo do Contrato de Compra e Venda — Cajamar por meio de instrumento publico; e (b) dos
valores devidos a titulo de Prémio de Locacdo eventualmente ndo pagos, bem como do Prémio de Locacdo
devido da data de rescisdo até a data de efetiva devolucdo dos valores.

O Imével Cajamar sera locado para a Leroy Merlin Companhia Brasileira de Bricolagem, empresa que atua no
setor de materiais de construcdo, acabamento, decoragdo, jardinagem e bricolagem, inscrita no CNPJ/MF
01.438.784/0001-05, nos termos do “Instrumento Particular de Contrato de Locacao de Imével na modalidade
built to suit e Outras Avencas”, celebrado em 30 de maio de 2018, conforme aditado (“Contrato BTS —
Cajamar”), pelo prazo de 188 (cento e oitenta e oito) meses contados da data de entrega, que esta prevista para
30 de junho de 2020, com valor mensal de aluguel de R$ 1.531.265,70 (um milh&o, quinhentos e trinta e um
mil, duzentos e sessenta e cinco reais e setenta centavos), data base maio de 2018, atualizado anualmente pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (“IPCA/IBGE”).

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

N&o h& que se falar em taxa de ocupagdo do Imdvel Cajamar, nem em inadimpléncia com relacdo aos alugueis
devidos, tendo em vista que o Centro de Distribui¢do se encontra em fase de construcdo. Atualmente o Imovel
Cajamar € estritamente constituido por um terreno que estd em preparacdo para a implantacdo do Centro de
Distribuicéo.

A Monto Engenharia Ltda. foi contratada para realizar a construgcdo do Centro de Distribui¢do, nos termos do
“Contrato de Empreitada Parcial para Execucdo de Servicos de Construcdo Civil com Preco Global”,
celebrado em 17 de dezembro de 2018 (“Contrato de Construcdo”), na modalidade de empreitada parcial com
preco global, conforme cronograma fisico e financeiro que faz parte integrante deste Prospecto como Anexo
VI, de modo a atender o disposto no item 2.5, do Anexo Il, da Instrugdo CVM n° 472/08.

N&o hé, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Imével Cajamar que ndo tenham sido
mencionados anteriormente.
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A fracgdo ideal de 55% do Imovel Cajamar, que ndo se confunde com a Fracdo Ideal Cajamar que sera objeto
de aquisicao pelo Fundo, esta alienada fiduciariamente em beneficio da Legado Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.

Considerando a subscri¢do e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas, sem considerar a emissao de Cotas
do Lote Adicional, o investimento na Fracéo Ideal Cajamar representara 20% (vinte por cento) do Patrimdnio
Liquido do Fundo, com base no Estudo de Viabilidade, constante no Anexo 111 ao presente Prospecto.

O Imével Cajamar conta com seguro contratado junto a Sompo Seguros S.A (i) de responsabilidade civil geral,
referente @ Apdlice n° 10.058753, com vigéncia de 08 de janeiro de 2019 a 15 de dezembro de 2020; (ii) de
riscos de engenharia, referente a Apdlice n® 760000304, com vigéncia de 20 de dezembro de 2018 a 10 de
fevereiro de 2021; e (iii) seguro garantia, no &mbito do valor do prémio de locacdo da 12 Tranche, referente &
Apolice n° 760000306, com vigéncia de 21 de dezembro de 2018 a 30 de junho de 2019. .

Na opinido do Administrador do Fundo, o seguro atualmente contratado é suficiente para a cobertura e
preservacdo do Imoével Cajamar.

Imovel Sdo José

O Imével Sao José é situado na Avenida Osvaldo Jose do Amaral, S/N, Areias, na cidade de Séo José, estado de
Santa Catarina, objeto das matriculas n° 68.019, 68.020, 68.021, 68.022, 68.023, 68.024, 68.025. 68.026 e 111.421
do Oficial de Registro de Iméveis de S&o José/SC, com area construida de 47.912,90m? (“Imével S&o José™).

O Fundo tem o direito de adquirir o Imével S8o José pelo valor total de R$ 165.034.282,24 (cento e sessenta e
cinco milhdes, trinta e quatro mil, duzentos e oitenta e dois reais e vinte e quatro centavos), nos termos do
“Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra e Outros Pactos”, celebrado com o proprietario
do Imdvel S&o José, em 29 de junho de 2018 (“Contrato de Compra e Venda — Sdo José”), o qual sera
atualizado monetariamente desde 29 de junho de 2018 até a data de pagamento do Preco de Aquisicdo do
Imoével, pela variagdo do IPCA/IBGE. A aquisicdo do Imével Sao José pelo Fundo abrangera a compra de todas
as acessoes, benfeitorias e melhorias que existam sobre o imével. A efetiva aquisicao esta sujeita ao atendimento
de determinadas condicfes precedentes, tais como, e dentre outras, (i) a liquidacdo financeira da Oferta em
montante suficiente para a aquisicdo do Imovel Sdo José; (ii) a conclusdo satisfatéria da auditoria do imével; e
(iii) o pré-pagamento da operacao de securitizacdo envolvendo o Imével S&o José. Nos termos do Contrato de
Compra e Venda — Sao José, o Fundo detém o direito de exclusividade na compra do Imével Sdo José pelo
prazo de 12 (doze) meses contados de 29 de junho de 2018.

O Imével S&o José sera adquirido pelo Fundo por meio da lavratura de escritura de venda e compra, a ser
celebrada entre 0 Fundo na qualidade de comprador, representado por sua Administradora, e o Fundo de
Investimento Imobiliario — FIl Golden, na qualidade de vendedor do im6vel.

O Imdvel S&o José esta atualmente locado para a Lojas Renner S.A., empresa que atua no setor de varejo de
roupas e acessorios, inscrita no CNPJ 97.754.738/0001-62, nos termos do “Instrumento Particular de Contrato
de Locacdo Néo Residencial sob a modalidade built to suit e Outras Avengas”, celebrado em 04 de julho de
2013, conforme aditado (“Contrato BTS — S&o José”), e com vencimento em novembro de 2029, com valor
mensal de aluguel de R$ 1.182.645,47 (um milh&o, cento e oitenta e dois mil, seiscentos e quarenta e cinco reais
e quarenta e sete centavos), data base novembro de 2018, atualizado anualmente pelo IPCA/IBGE.

A taxa de ocupacdo do Imével Sdo José nos Ultimos 5 (cinco) anos é de 100% (cem por cento) e ndo houve
qualquer inadimpléncia superior a 30 dias.

Néo h4, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Imovel Sdo José e que nao tenham
sido mencionados anteriormente.

O Imbvel S&o José estd alienado fiduciariamente em beneficio da RB Capital Companhia de Securitiza¢éo, no
ambito da operagdo de securitizacdo realizada. Caso ocorre a subscri¢do e integralizacdo da totalidade das
Novas Cotas, sem considerar a emissdo de Cotas do Lote Adicional, o pré-pagamento da operacdo de
securitizacdo sera realizado previamente a efetiva aquisicdo de tal ativo imobiliario pelo Fundo, de modo a
liberar o Imdvel Sdo José de referida garantia. Em caso de Distribuigdo Parcial, o Fundo podera adquirir o
Imével Sdo José onerado.
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(M)
(i)

Considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas, sem considerar a emissdo de Cotas
do Lote Adicional, o investimento no Imovel Sdo José representard 27,34% (vinte e sete virgula trinta e quatro
por cento) do Patriménio Liquido do Fundo, com base no Estudo de Viabilidade, constante no Anexo Il ao
presente Prospecto.

O Imovel Sdo José conta com seguro patrimonial, contratado junto a Sompo Seguros S.A., referente a Apdlice
n° 9600129033, com vigéncia de 18 de abril de 2018 a 18 de abril de 2019. As coberturas inclusas na apolice
sdo incéndio, queda de raio e explosdo, implosdo, alagamento, inundacdo, perda e/ou pagamento de aluguel,
vendaval, responsabilidade civil. Na opinido do Administrador do Fundo, o seguro atualmente contratado é
suficiente para a cobertura do Imoével S&o José e é compativel com as atividades do locatério.

Na opinido do Administrador do Fundo, o seguro atualmente contratado é suficiente para a cobertura e
preservacdo do imével e compativel com as atividades do locatéario.

Periodo de Colocagéo

A Oferta terd inicio na data de divulgacdo do Andncio de Inicio, em conformidade com o previsto no artigo 52
da Instrugdo CVM 400. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera encerrada na data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apos a divulgacdo do Andncio de Inicio, ou (ii)
até a data de divulgagdo do Andncio de Encerramento, 0 que ocorrer primeiro.

Procedimento de Alocagdo

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

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

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS
NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPACAQO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 111
DESTE PROSPECTO.

Plano de Distribuicéo

O Coordenador Lider, observadas as disposicdes da regulamentacéo aplicavel, realizara a distribuicdo das Cotas sob
o regime de melhores esforcos de colocagdo, de acordo com a Instrugdo CVM 400, com a Instrucdo CVM 472 e
demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuigdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°,
da Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideracao as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores
seja justo e equitativo; (ii) a adequacédo do investimento ao perfil de risco do Pdblico Alvo da Oferta; e (iii) que os
representantes das Instituicbes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura
obrigatdria e que suas dlvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com que as
demais Institui¢Oes Participantes da Oferta assumam a obrigacao de realizar a distribuicao plblica das Novas Cotas,
conforme Plano de Distribuigéo fixado nos seguintes termos:

a Oferta terd como publico alvo: (a) os Investidores N&o Institucionais; e (b) os Investidores Institucionais;
apo6s a disponibilizacdo deste Prospecto e a divulgacdo do Anincio de Inicio, poderdo ser realizadas

apresentacdes para potenciais Investidores, conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o
inciso (iii) abaixo;
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(iii) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo submetidos & aprovacao prévia da CVM, nos termos do Artigo 50 da Instrucédo
CVM 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizagdo, nos termos do Paragrafo 5° do Artigo 50
da Instrugdo CVM 400;

(iv) observado o artigo 54 da Instru¢cdo CVM 400, a Oferta somente terd inicio apds (a) a concessdo do registro da
Oferta pela CVM; (b) a divulgacdo do Anuncio de Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa) dias
contados da concessao do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos
Investidores;

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

(vi) apés o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado, no primeiro Dia Util
subsequente a Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia, 0 Comunicado de Encerramento do Periodo de
Exercicio Direito de Preferéncia, informando o montante total de Novas Cotas subscritas pelos Cotistas do
Fundo em razdo do exercicio do Direito de Preferéncia e a quantidade de Novas Cotas a serem distribuidas na
Oferta;

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

(viii) durante o Periodo de Alocacdo de Ordens que ocorrera juntamente com o Periodo de Exercicio
Direito de Preferéncia, as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo os Pedidos de Subscri¢do dos
Investidores N&o Institucionais e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais, observado o
Investimento Minimo;

(ix) o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas devera formalizar seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Subscri¢do junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, conforme o
disposto na Se¢do “Oferta Ndo Institucional”, na pagina 77 deste Prospecto;

(x) as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no &mbito
dos Pedidos de Subscrigo;

(xi) o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas devera enviar sua ordem de
investimento para o Coordenador Lider, conforme disposto na Sec¢éo “Oferta Institucional”, na pagina 79 deste
Prospecto;

(xii)apos o término do Periodo de Alocacdo de Ordens, a B3 consolidara (a) os Pedidos de Subscricdo enviados
pelos Investidores N&o Institucionais, sendo que cada Instituicdo Participante da Oferta devera enviar a posi¢do
consolidada dos Pedidos de Subscrigdo dos Investidores N&o Institucionais, inclusive daqueles que sejam
Pessoas Vinculadas, e (b) e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais para subscricdo das
Novas Cotas, conforme consolidacdo enviada pelo Coordenador Lider;

(xiii) os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Subscri¢do ou as suas ordens de
investimento, conforme o caso, alocados, deverdo assinar o boletim de subscricdo e o Termo de Adeséo
ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Pedidos de Subscricdo ou ordens de
investimento, conforme o caso;

(xiv) a colocacdo das Novas Cotas serd realizada de acordo com os procedimentos da B3, hem como com
o0 Plano de Distribuicéo;

(xv) ndo seré concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores da Oferta interessados
em subscrever Novas Cotas no &mbito da Oferta; e

(xvi) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgacéo
do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.
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(xvii) Néo sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das Novas
Cotas. O Fundo podera, mas nao obrigatoriamente deverd, contratar o Formador de Mercado para fomentar a
liquidez das Novas Cotas.

(xviii) N&o sera concedido qualquer tipo de desconto pelas InstituicBes Participantes da Oferta aos
Investidores interessados em adquirir as Novas Cotas.

Oferta Nao Institucional

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

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

O Investidor N&o Institucional, ao efetuar o(s) Pedido(s) de Subscrigdo, deverd indicar, dentre outras informacdes, a
quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever, observado o Investimento Minimo, os procedimentos e normas
de liquidacdo da B3 e 0 quanto segue:

() fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no(s) Pedido(s) de Subscricdo a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo
aceitos os Pedidos de Subscrigéo firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitac&o, observado, no entanto, que
no caso de distribui¢do com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocagdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta
regra ndo € aplicavel ao Direito de Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 111 DESTE PROSPECTO;

(i) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, podera, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscri¢cdo, condicionar sua adeséo a Oferta, nos termos do
descrito na Se¢do “Distribui¢do Parcial e Subscri¢do Condicionada”, na pagina 67 deste Prospecto”;

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

(iv) cada Investidor N&o Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado no inciso (iii) acima a Instituicdo Participante da Oferta junto & qual tenha realizado seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo, até as 11:00 da Data de Liquidacdo. Nao havendo pagamento pontual, o(s)
Pedido(s) de Subscricdo sera automaticamente cancelado pela Instituicdo Participante da Oferta;
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V) até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante da Oferta junto
a qual o(s) Pedido(s) de Subscricao tenha(m) sido realizado(s), entregara a cada Investidor N&o Institucional o recibo
de Novas Cotas correspondente a relacdo entre o valor do investimento pretendido constante do(s) Pedido(s) de
Subscricdo e o Preco de Emissao, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Se¢ao
“Alteracao das circunstancias, revogagéo ou modificagdo, suspensio e cancelamento da Oferta”, na pagina 81 deste
Prospecto e a possibilidade de rateio prevista na Se¢do “Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional”, na pagina
78 deste Prospecto. Caso tal relacao resulte em fracdo de Novas Cotas, 0 valor do investimento sera limitado ao
valor correspondente ao maior nimero inteiro de Novas Cotas, desprezando-se a referida fracéo; e

(vi) os Investidores N&o Institucionais deverdo realizar a integralizacdo/liquidacdo das Novas Cotas
mediante o pagamento & vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, de acordo
com o procedimento descrito acima. As InstituicBes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de
Subscricao feitos por Investidores N&o Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo
Investidor N&o Institucional.

Os Pedidos de Subscricdo serdo irrevogaveis e irretratveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii) e (iv) acima, e
na Sec¢do “Alteragao das circunstancias, revogacao ou modificagdo, suspensio e cancelamento da Oferta”, na pagina
81 abaixo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA
REALIZACAO DE PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS
TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE _SUBSCRICAO,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO
DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A
SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 91 A 112 DESTE PROSPECTO PARA
AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES
RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE
SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO, SE
ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU ATUALIZACAO DE
CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE
NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE
SUBSCRICAO; (I1T) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO, A
POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DO(S) PEDIDO(S) POR PARTE DA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS
DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA PARA A REALIZACAO DO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO OU, SE FOR O CASO,
PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA,
TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de Colocacdo da Oferta Nao Institucional

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

Apbs o atendimento dos Pedidos de Subscrigdo apresentados pelos Investidores N&o Institucionais, as Novas Cotas
objeto da Oferta remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta N&o Institucional serdo destinadas a
colocacdo junto a Investidores Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores méximos de investimento,
observados 0s seguintes procedimentos:

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

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente,
indicar na ordem de investimento a sua condi¢éo ou nao de Pessoa Vinculada. Dessa forma, seréo aceitas as ordens de
investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no
ambito da Oferta, sera vedada a colocacdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra ndo
é aplicavel ao Direito de Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”
EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”
NA PAGINA 111 DESTE PROSPECTO;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de intencGes de
investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Secéo
“Distribui¢do Parcial e Subscricdo Condicionada”, abaixo (pagina 67);

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a
obrigacdo de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entéo
apresentar suas intencdes de investimento;

v) até o final do Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidac&o, o Coordenador Lider informara
aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido na ordem de
investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Novas Cotas objeto
da Oferta que cada um devera subscrever e o Preco de Emissdo acrescido da Taxa de Distribui¢do Primaria, ou
seja, R$100,00 (cem reais); e

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

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii) e (vi)
acima, e na Secdo “Alteracdo das circunstancias, revoga¢do ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da
Oferta”, na pagina 81 abaixo.

Critério de Coloca¢do da Oferta Institucional

Caso as intengdes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de Novas
Cotas remanescentes ap6s o atendimento da Oferta N&o Institucional, o0 Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e
o0 Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢des para o desenvolvimento do mercado local de fundo de
investimento imobiliario.

79



Disposi¢oes Comuns a Oferta N&o Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Novas Cotas objeto da Oferta, o Investidor que subscrever a Nova Cota receberd, quando
realizada a respectiva liquidac&o, recibo de Cota que, até obtencdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel. Tal
recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de,
cumulativamente, serem divulgados o Anancio de Encerramento e o anlncio de divulgacdo de rendimentos pro
rata e ser obtida a autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda nao estejam convertidos em Cotas, 0 seu detentor
fara jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados desde a data de sua
integralizagdo até a divulgacdo do Andncio de Encerramento.

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

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

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuigdo com excesso de demanda superior a
1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas ofertadas os Pedidos de Subscricdo enviados por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente_cancelados, sendo certo que esta regra ndo € aplicavel ao Direito de
Preferéncia. A PARTICIPA(;AO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRI(;AO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO
DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” NA PAGINA 111 DESTE PROSPECTO.

Alocacdo e Liquidacdo da Oferta

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

Com base nas ordens recebidas pela B3, incluindo aquelas decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia,
e nas ordens recebidas dos Investidores Institucionais, o Coordenador Lider, na data do Procedimento de
Alocacdo de Ordens, conforme o cronograma estimado da Oferta previsto neste Prospecto, verificara se: (i) o
Montante Minimo da Oferta foi atingido; e (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido e eventual emisséo de
Cotas do Lote Adicional; diante disto, 0 Coordenador Lider definira se havera liquidagéo da Oferta, bem como
seu volume final. Até o final do dia do Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider e o Fundo divulgarao
0 Comunicado de Resultado Final da Alocagdo.

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

Adicionalmente, no caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor da Oferta que, ao
realizar seu(s) Pedido(s) de Subscri¢do ou ordens de investimento, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos
termos do artigo 31 da Instrucdo CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da
Oferta, este Investidor ndo tera o seu Pedido de Subscricdo ou ordem de investimento acatado, e,
consequentemente, 0 mesmo seré cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor da Oferta ja tenha
realizado qualquer pagamento, estes valores depositados serdo devolvidos aos Investidores acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcdes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de
Resultado Final da Alocacdo. Nesta hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores estes deverao
fornecer recibo de quitagao relativo aos valores restituidos.
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Assim, na data do Procedimento de Alocacdo de Ordens, sera definido pelo Coordenador Lider o valor
efetivamente colocado na Oferta.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVVM 400/03, no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior
a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas ofertadas, as ordens de investimento de Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente canceladas. Esta regra ndo ¢ aplicavel ao Direito de Preferéncia.

A integralizacdo de cada uma das Novas Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da
sua liquidacdo, pelo Preco de Emisséo, acrescido da Taxa de Distribuicdo Priméria, ou seja, R$100,00 (cem
reais), ndo sendo permitida a aquisicdo de Novas Cotas fracionadas, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Novas Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocacéo
e os critérios de rateio, a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Subscricdo, observados os procedimentos de colocagdo e os critérios de rateio.

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

A liquidacéo fisica e financeira dos Pedidos de Subscrigdo e das ordens de investimento se dara na Data de
Liquidacéo, observados os procedimentos operacionais da B3. As Instituicdes Participantes da Oferta fardo sua
liquidagdo exclusivamente na forma do Contrato de Distribuicdo e no termo de adesdo ao Contrato de
Distribuicdo, conforme o caso.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia, dos Investidores da Oferta e/ou pela Instituicdo Participante
da Oferta, a integralizagdo das Novas Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador no Dia
Util imediatamente subsequente & Data de Liquidacao pelo Preco de Emissdo acrescido da Taxa de Distribui¢éo
Priméria, ou seja, R$100,00 (cem reais).

Formador de Mercado

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

Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacéo, suspensdo e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer 8 CVM que autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteracOes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo do pedido
de registro de distribuigdo, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo
Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider poderd modificar a qualquer tempo
a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de renunciar a condi¢do da
Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3° da Instrugdo CVM 400. Caso o
requerimento de modificacdo das condicOes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta
podera ser adiado 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 revogagao serdo considerados ineficazes, conforme o
detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacdo da Oferta deverd ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio de retificacdo a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores das Instituicfes Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM,
da B3 e do Fundo.net, administrado pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao
Mercado e Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instru¢cdo CVM 400.

Os Investidores que j& tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicagdo que Ihes for encaminhada diretamente
pelo Coordenador Lider e que informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de divulgacdo de anincio de
retificacdo, seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio sera presumido que 0s
Investidores pretendem manter a declaragdo de aceitacdo. As Instituigdes Participantes da Oferta deverdo
acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceita¢des da Oferta, de que o Investidor esta ciente
de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condic¢des, conforme o caso.
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Nos termos do artigo 19 da Instru¢cdo CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo,
uma oferta que: (a) esteja se processando em condic¢des diversas das constantes da Instrucdo 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
violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensao de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta)
dias, durante o qual a irregularidade apontada deverd ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados
0s vicios que determinaram a suspensdo, a CVM deverd ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o
respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19
e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar
sua decisdo a respectiva Instituicao Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacéo, o interesse do
Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitacdo, 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 Liquidagado, com dedugdo, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacéo.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja resilido,
todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Investidor enviou
a sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido de Subscricdo comunicara ao investidor o cancelamento
da Oferta. Nesses casos, 0s 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 Liquidacdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicagdo do cancelamento, da revogagéo da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuicéo.

Em qualquer hipotese, a revogagdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores depositados acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidag&o, com dedug&o, 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 Instrucdo CVM 400.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagéo
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos Boletins de Subscrigdo, conforme o caso,
das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Negociacgdo e Custodia das Cotas no Mercado Negociagdo no Mercado

As Cotas da Oferta serdo (i) distribuidas no mercado priméario no DDA, administrado pela B3; e (ii) negociadas
no mercado de bolsa administrado pela B3. Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor da Oferta que
subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de Cota que, até a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento e da obtengéo de autorizacdo da B3, ndo sera negocidvel e nao 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 obtencdo de autorizagdo da B3, quando as
Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3. A admissao a negociagdo das Cotas foi deferida em 26 de
abril de 2018 pela B3, sujeita a obtencdo do registro na CVM.

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

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que € um
investimento em renda variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo,
dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilacdo
das cotacdes 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 Patriménio Liquido negativo. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento
imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de
fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade
de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de
condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas
podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundéario. Adicionalmente, é vedada a
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subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494,
Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Segio “5. Fatores de Risco”, nas paginas
91 a 112 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de decisdo de investimento, para a melhor verificacdo 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 INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Admissdo a Negociacdo das Novas Cotas do Fundo na B3

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

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

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

Contrato de Distribuicao

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

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencéo de c6pias junto ao Coordenador Lider,
a partir da data de divulgagio do Antncio de Inicio, no endereco indicado na Se¢do “ldentificacdo do
Administrador, do Coordenador Lider da Oferta e Demais Entidades Envolvidas na Oferta” deste Prospecto.

Regime de Distribui¢cdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes Participantes da Oferta (conforme abaixo
definidas), sob a lideranca do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de colocagéo.

Condicdes Precedentes

Adicionalmente ao disposto nos documentos da Oferta e na legislacdo aplicavel, a distribuicdo das Cotas estara
sujeita as seguintes condicfes precedentes:

0] obtenc¢do pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagdes internas necessarias para prestacdo dos servigos;

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

(iii) acordo entre as Partes e 0 Administrador quanto a estrutura da operagdo e da Oferta e do contelido da
documentacéo da operacao;

(iv) obtencdo do registro definitivo para a distribuicdo pdblica das Novas Cotas expedido pela CVM com as
caracteristicas descritas neste Contrato;
(V) negociacdo, preparagao e formalizacdo de toda documentagéo necesséaria & Oferta, em forma e substancia

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

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

(vir) obtencdo do registro das Novas Cotas, conforme o caso, para distribuicdo no mercado primario e
negociacdo no mercado secundario nos ambientes administrados e operacionalizados pela B3;

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

(ix) fornecimento pelo Fundo e pelo Gestor, em tempo habil, ao Coordenador Lider, de todos os documentos e
informagdes corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos e necessérios para atender s normas
aplicaveis & Oferta, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, sendo que o Fundo e o Gestor serdo
responsaveis pela veracidade, validade, completude e suficiéncia das informagdes fornecidas, sob pena do
pagamento de indenizag8o nos termos deste Contrato;
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)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

()

(xxi)

(xxii)

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

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

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

registro dos atos que aprovardo a Oferta nos competentes cartorios de registro de titulos e documentos;
obtencdo pelo Gestor e pelo Administrador, suas afiliadas e pelas demais partes envolvidas, de todas e
quaisquer aprovagGes, averbagoes, protocolizacles, registros e/ou demais formalidades necessarias para a
realizac8o, efetivacdo, liquidacdo, boa ordem, transparéncia, formalizagdo, precificacdo, liquidagdo,
concluséo e validade da Oferta e da Documentagdo da Oferta, junto a quando aplicéaveis: (a) érgdos
governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou
agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes
financeiras e outros, se aplicavel; (c) 6rgdo dirigente competente do Gestor e do Administrador, conforme
0 Caso;

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

que, na data de inicio da distribuicdo das Novas Cotas, todas as informacdes e declaragdes relativas ao
Fundo e ao Gestor e constantes nos documentos da Oferta sejam verdadeiras, suficientes, consistentes e
corretas;

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

nao ocorréncia de qualquer alteragdo na composi¢ao societéaria do Gestor ou do Administrador, ou qualquer
alienacéo, cessdo ou transferéncia, direta de a¢Bes do capital social do Gestor ou do Administrador, em
qualquer operacdo isolada ou série de operagBes, que resultem na perda, pelos atuais acionistas
controladores, do poder de controle. Entende-se por “controle” o conceito decorrente do artigo 116 da Lei
das Sociedades por Acdes;

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

ndo ocorréncia de (a) liquidaco, dissolucdo, decretagdo de faléncia, intervencéo, regime de administracéo
especial temporaria e situacfes andlogas do Gestor, Administrador e/ou de qualquer de suas respectivas
controladoras (ou grupo de controle), controladas ou coligadas (diretas ou indiretas) ou sociedades sob
controle comum (“Grupo Econdmico”); (b) pedido de autofaléncia do Gestor, Administrador ou de
qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em
face do Gestor, Administrador e/ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico e ndo
devidamente elidido antes da data de divulgacéo da Oferta; (d) propositura pelo Gestor, Administrador e/ou
por qualquer sociedade de seus respectivos Grupos Econdmicos de plano de recuperacdo extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagdo
judicial do referido plano; ou (e) ingresso pelo Gestor, Administrador e/ou de qualquer sociedade do
respectivo Grupo Econdmico em juizo com requerimento de recuperacéo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperacéo ou de sua concessao pelo juiz competente;

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

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condi¢es econdmicas, financeiras, reputacionais ou operacionais
do Gestor, do Administrador e/ou de qualquer sociedade ou pessoa do respectivo Grupo Econdmico, que
altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das
obrigaces aqui previstas com relagdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;
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(xxiii)  cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador e sociedades de seus respectivos Grupos Econdmicos de
todas as obrigacBes previstas na Instru¢do CVM 400, incluindo, sem limitacdo, observar as regras de
periodo de siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Emisséo objeto deste Contrato previstas
na regulamentacao emitida pela CVM;

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

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

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

(xxvii) obtengao de autorizagéo, pelo Gestor, para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgagao da Oferta,
por qualquer meio, com a logomarca do Gestor e dos demais prestadores de servico, conforme necessario,
nos termos do artigo 48 da Instrugdo CVM 400, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e
regulamentacéo aplicéveis, recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado; e

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

(xxix) o Gestor e 0 Fundo, este Ultimo exclusivamente com os recursos decorrentes da Taxa de Distribuicdo
Primaria, arcar com todo os custos e despesas no ambito da Oferta.

Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

Como contraprestagao aos servicos de estruturagdo, coordenacéo e distribuicio das Novas Cotas objeto da Oferta, o
Coordenador Lider fara jus a seguinte remuneracao:

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

(xxxi)  Comisséo de distribui¢do: o valor correspondente a 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos
por cento) sobre o valor total das Novas Cotas subscritas e integralizadas, incluidas as Cotas do
Lote Adicional, se emitidas. Esta remuneracdo podera ser repassada, no todo ou em parte, aos
Participantes Especiais que aderirem a Oferta. Neste caso, 0 Coordenador Lider podera instruir o
Fundo para que este pague diretamente os Participantes Especiais, deduzindo os montantes dos
valores devidos ao Coordenador Lider. N&o havera nenhum incremento nos custos para 0 Fundo,
ja que toda e qualquer remuneragao dos canais de distribuicdo serd descontada integralmente desta
Comissao de Distribuicdo paga ao Coordenador Lider.

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

Todos os demais custos e despesas da Oferta, que ndo as comissdes acima descritas, serdo de responsabilidade do
Gestor, observado que o Fundo podera adiantar o pagamento de tais custos e despesas para posterior reembolso pelo
Gestor, mediante deducéo, pelo Fundo, do valor dos referidos custos da Oferta da Taxa de Gestdo. O Gestor arcara
direta e exclusivamente com todas as despesas gerais de estruturacdo e execucdo da Oferta e, caso as despesas sejam
incorridas e pagas pelo Coordenador Lider, o gestor devera reembolsa-lo, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados
da data de recebimento da respectiva solicitacdo e comprovacédo, desde que tais despesas tenham sido incorridas pelo
Coordenador Lider no cumprimento das disposices Contrato de Distribuicdo. As despesas aqui mencionadas
incluem, mas ndo se limitam a: (i) taxas, emolumentos e custos de registro da Oferta na CVM e/ou na B3;
(i) elaboracdo, impressao e arquivamento dos documentos da Oferta de todos os documentos relacionados ao registro
da Oferta (incluindo este Prospecto); (iii) de quaisquer alteragdes ou complementa¢des dos mesmas, bem como da
impressdo e fornecimento de copias de cada um deles para o Coordenador Lider (inclusive custos de correio e
despacho); (iv) as publicacdes inerentes a Oferta, exigidas pela Instrucdo CVM 400; (v) despesas com apresentacdes
da Oferta para potenciais investidores, bem como despesas gerais razoaveis e devidamente comprovadas da Oferta;
e (vi) quaisquer despesas razodveis que o Coordenador Lider tenha incorrido, relacionadas diretamente a Oferta e
devidamente documentadas, tais como viagens, estadias, gastos com comunicacdo de longa distancia, entre outros.

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

A Data de Liquidacdo das Cotas esta prevista para ocorrer em 31 de maio de 2019 ("Data de Liquidacéo").

Cépia do Contrato de Distribuicdo

O Contrato de Distribuicao esta disponivel para consulta e obtencdo de cdpias junto ao Coordenador Lider, nos
enderecgos indicados na Secdo “4. Termos e Condi¢fes da Oferta - Outras Informagdes” deste Prospecto
Definitivo, na pagina 89.

InstituicBes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider poderd, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato de Distribui¢do, convidar outras
institui¢des financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, autorizadas a operar no
mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das
Cotas (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Instituicdes Participantes da
Oferta”). Para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de distribuicdo das Cotas, 0
Coordenador Lider enviard uma carta convite as Participantes Especiais, sendo certo que, apds o recebimento
da carta convite, os Participantes Especiais poderdo outorgar mandato a B3 para que esta, em nome dos
Participantes Especiais, possa celebrar um termo de adeséo ao Contrato de Distribui¢do (“Termo de Adesdo”).

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

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

Na hipdtese de haver descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais da Oferta, de quaisquer das
obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo, no Termo de Adesdo, na Carta Convite, ou em qualquer
contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitagdo, aquelas previstas na Instrugdo CVM 400 e na
Instrucdo CVM 472 e, especificamente, na hipdtese de manifestacdo indevida na midia durante o periodo de
siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instru¢cdo CVM 400, tal Participante Especial da Oferta deixara de
integrar o grupo de instituicBes financeiras responsaveis pela colocagéo das Cotas no &mbito da Oferta, a critério
exclusivo do Coordenador Lider, devendo cancelar todas as intengbes que tenha recebido e informar
imediatamente os Investidores, que com ele tenham realizado ordens, sobre o referido cancelamento.
Adicionalmente, a Participante Especial da Oferta em questao sera, a critério exclusivo do Coordenador Lider
e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, descredenciado do consorcio de
distribuicdo e, por um periodo de 6 (seis) meses contados da data do descredenciamento, poderd ndo ser
admitida nos consércios de distribui¢do por ele coordenados. Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento
da ordem, os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidacéo, com dedugcdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de comunicagdo do cancelamento da respectiva
ordem, na conta corrente de sua titularidade por ele indicada no Boletim de Subscricéo.
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Cronograma indicativo da Oferta
Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Encontra-se abaixo cronograma estimado das etapas de distribui¢do da Oferta:

Data prevista

Evento Etapa OO
I Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM e na B3 18/03/2019
1. Recebimento de Exigéncias pela CVM 01/04/2019
I1. Cumprimento de Exigéncias pela CVM 02/04/2019
(\VA Registro da Oferta 16/04/2019
V. Divulgagédo do Andncio de Inicio 17/04/2019

Divulgacdo do Prospecto Definitivo

Inicio do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia e negociacdo do 25/04/2019

VI. Direito de Preferéncia tanto na B3 quanto no Escriturador

Inicio do Periodo de Alocacdo de Ordens
VII. Encerramento da negociagdo do Direito de Preferéncia na B3 02/05/2019
VIII. | Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia na B3 08/05/2019
IX. Encerramento da negociacéo do Direito de Preferéncia no Escriturador 08/05/2019
X. Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 09/05/2019
XI. Data de Liquidacao do Direito de Preferéncia 09/05/2019

Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do 10/05/2019

Xl Direito de Preferéncia
XIIl. | Encerramento do Periodo de Alocacdo de Ordens 27/05/2019
XIV. | Data de realizacdo do Procedimento de Alocac&o 28/05/2019
Data de Liquidacdo da Oferta 31/05/2019
XV Em caso de Distribuicdo Parcial, comunicacdo sobre devolugdo de eventuais
' recursos dos Cotistas que condicionaram sua adesdao ao Montante Inicial da
Oferta
XV Data maxima para encerramento da Oferta e divulgacdo do Anuncio de 17/10/2019
) Encerramento

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

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

(3) Caso ocorram alteracdes das circunstancias, revogacdo, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal
cronograma podera ser alterado. Para informagdes sobre manifestacdo de aceitacéo a Oferta, manifestacéo de revogacédo da
aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos,
termos, condigdes e forma para devolugéo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Novas Cotas, veja as Se¢des
“Alteracdo das Circunstancias, Revogacdo ou Modificagdo da Oferta” e “Suspensdo ou Cancelamento da Oferta”, pagina
81 deste Prospecto.

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

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

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta
Publica”, em seguida clicar em “XP Log Fundo de Investimento Imobiliario — FII Oferta Publica de
Distribuicdo da 2* Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em, “Anuncio de Inicio” ou “Antncio de
Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em
quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).
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CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”,
clicar em “Ofertas de Distribui¢do”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2019”
e clicar em “Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “XP Log Fundo de
Investimento Imobiliario — FII”, e, entdo, localizar o “Antncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou
“Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em quaisquer
comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

B3: www.h3.com.br (neste website e clicar em "Home”, depois clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar
“Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”,
depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “XP Log Fundo de Investimento Imobiliario — FIl — 22 Emiss&o”
e, entdo, localizar o Andncio de Inicio, 0 Anlncio de Encerramento, 0 Comunicado de Encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia ou quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos
relacionados a Oferta).

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

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

- Custo Total da Oferta Custo Unitario por % em Relagéo ao Valor
Comissdes e Despesas (R$) Cota (R$) Total da Oferta
Comissao de
Estruturacdo’s 4.565.579,63 1,61 1,66%
Comissao de DiStl’ibUi(;ﬁO13 4.565.579,63 1,61 1,66%
Advogados 170.000,00 0,06 0,06%
Taxa de Registro na CVM! 317.314,36 0,11 0,12%
Taxa de Registro e de
Distribuicdo na B3! 141.092,11 0,05 0,05%
Taxa de SUbSCI‘iQéO B3 35.692,90 0,01 0,01%
Taxa de Registro na
ANBIMA!? 13.881,00 0,00 0,01%
Roadshow 100.000,00 0,04 0,04%
Cartorio e Despesas de
Registro 15.000,00 0,01 0,01%
Outras Despesas 20.000,00 0,01 0,01%
TOTAL 9.944.139,63 3,50 3,62%

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

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$275.000.079,66 (duzentos e setenta e cinco milhdes
e setenta e nove reais e sessenta e seis centavos).

O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Cotas sera descontado do valor total da
Comisséo de Distribuicdo devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Novas Cotas
efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes Especiais.

(3) para mais informagdes sobre o calculo e as comissdes do Coordenador Lider e dos demais Participantes Especiais da
Oferta, veja esta se¢do “Termos e Condicdes da Oferta - Contrato de Distribuicdo — Comissionamentos do Coordenador Lider
e dos Participantes Especiais ”, nas paginas 83 e 85 deste Prospecto Definitivo.
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Taxa de Distribuigdo Primaria (em R$)

Preco de Taxa primaria % em relagdo ao Valor Liquido
Subscricéo Custo por de valor unitério da por Cota
(R$) Cota (R$)  Distribuicdo Cota (R$W
100,00 3,50 3,33% 3,62% 96,78

10 preco a ser pago pelas Cotas é liquido de comissGes e de todas as despesas da Oferta, uma vez que a Comissdo de
Estruturagdo e de Distribuicéo serdo arcados pela Taxa de Distribui¢do Primaria e as demais despesas pelo Gestor.

Outras informagoes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencéo de cdpias do Regulamento,
deste Prospecto Definitivo, do Contrato de Distribuicdo e dos respectivos termos de adesdo ao Contrato de
Distribuicdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede do Administrador, do Coordenador Lider, e das demais
Institui¢des Participantes da Oferta, nos enderecos e websites indicados abaixo:

Administrador:

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

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

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

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

Coordenador Lider:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, Itaim Bibi
CEP 04543-010 - Séo Paulo - SP

At.. Fabio Fukuda

Telefone: (11) 3526-1300

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

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”,
depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “XP Log Fundo de Investimento Imobilidrio — FlI
Oferta Pablica de Distribuicdo da 2% Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”).
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Gestor:

XP GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 30° andar, parte, Itaim Bibi
CEP 04543-907 - S&o Paulo - SP

At.. Luiz Bueno

Telefone: (11) 3526-0148

E-mail: luiz.bueno@xpgestdo.com.br

Website: http://www.xpgestao.com.br/fundos-estruturados.aspx (neste site selecionar “Fundos de

Investimento”, em seguida “Fundos Estruturados”, depois “XP Log FII”, e entdo clicar em “Prospecto
Definitivo™)

Comissao de Valores Mobiliarios:

Rio de Janeiro Séo Paulo

Rua Sete de Setembro, n° 111 Rua Cincinato Braga, n® 340, 2°, 3° e 4° andares
20, 30, 59, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — RJ CEP 01333-010 — S&o Paulo - SP

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

Website: WWW.cvm.gov.br

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

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

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo:

Praga Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Centro
CEP 01010-901 - S&o Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”, depois
clicar em “Produtos e Servi¢os”, depois clicar “Solug@o para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”,
depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “XP Log Fundo de
Investimento Imobiliario — FIl — 2* Emissao” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”).

Declaragéo nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaracdes de veracidade das informagdes, nos termos do
artigo 56 da Instrucdo CVM 400. Estas declaragtes de veracidade estdo anexas a este Prospecto Definitivo nos
Anexos IV e V.

Substituicao dos Prestadores de Servigco do Fundo

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

Observados os termos do Regulamento, a eventual substituicdo do Gestor dependera de deliberacéo dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral.
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FATORES DE RISCO

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

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacgao atipica nos mercados de atuacdo e,
mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos,
ndo h& garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

l. Riscos de mercado.

Fatores macroecondmicos

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 rea¢do dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se
incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢gBes econ6micas adversas em outros paises do
mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de
recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenério recessivo em
escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado
financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagBes nos precos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de
crédito, redugdo de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria.
Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas
e o valor de negociacdo das Cotas. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variages nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da
moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente o0s pre¢os dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacdo
de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar
a perda, pelos respectivos Catistas, do valor de principal de suas aplicacdes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emisséo
Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia,
o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo poderd ndo refletir necessariamente seu valor
patrimonial.
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N&do sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela
distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador e as Instituices Participantes da
Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o
alongamento do periodo de amortizagdo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a
liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais
eventos.

Demais riscos macroecondmicos

O Fundo estard sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:
demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;
competitividade do setor imobiliario;

regulamentacéo do setor imobiliario; e

tributacdo relacionada ao setor imobiliario.

Riscos institucionais.

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

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

O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma Rousseff e pelo
governo do ex-presidente Michel Temer sem grandes mudancas do ponto de vista econdmico. O governo
do Presidente Jair Bolsonaro enfrentard o desafio de reverter a crise politica econdmica do pais, além de
aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente econdmico mais estavel. A incapacidade do novo
governo do Presente Jair Bolsonaro em reverter a crise politica e econdmica do pais, e de aprovar as
reformas sociais, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre
0s resultados operacionais e a condicdo financeira dos Imoveis.

As investigacdes da “Operagdo Lava Jato” e da “Operagdo Zelotes” atualmente em curso podem afetar
negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdcios
realizados nos Imdveis. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as
incertezas decorrentes de tais investigacGes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da
Republica e outras autoridades. A “Operagdo Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a altos
funcionarios de grandes empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo governo e por empresas
estatais nos setores de infraestrutura, petréleo, gas e energia, dentre outros. Os lucros dessas propinas
supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram para
enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado da “Operagéo Lava Jato” em curso,
uma série de politicos, incluindo o atual presidente da repablica o Sr. Michel Temer, e executivos de
diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em determinados casos,
foram desligados de suas fungdes ou foram presos. Por sua vez, a “Operagdo Zelotes” investiga
pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho
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Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais
a reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislacdo tributaria aplicadas pela
Secretaria da Receita Federal, que estariam sob analise do CARF. Mesmo ndo tendo sido concluidas, as
investigacBes ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputacdo das empresas envolvidas, e
sobre a percepgdo geral da economia brasileira. Ndo podemos prever se as investigacdes irdo refletir em
uma maior instabilidade politica e econdmica ou se novas acusac¢des contra funcionérios do governo e de
empresas estatais ou privadas vdo surgir no futuro no ambito destas investigagcGes ou de outras. Além
disso, ndo podemos prever o resultado de tais alegac6es, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O
desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco de crédito.

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos Imobiliarios e os
emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas
obrigacOes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os
titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os Ativos Imobiliarios em honrar
0s compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des
financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como altera¢des nas condi¢Ges econémicas, legais
e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos
em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condi¢bes, o Administrador podera enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o
Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos do Fundo
podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
Além disso, mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros
gue compdem os Ativos Imobiliarios, mesmo que ndo fundamentadas, poderao trazer impactos nos pregos
dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos relacionados a liquidez.

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparacdo a outras
modalidades de investimento O Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario sédo, por forca regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o
resgate de suas Cotas em hipdtese alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento
imobiliario ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Desse modo, o
Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste
em investimento de longo prazo. Além disso, 0 Regulamento estabelece algumas hipo6teses em que a
Assembleia Geral podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hip6teses em que o resgate das Cotas
podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os
Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidac¢do do Fundo.

Risco da Marcagdo a Mercado.

Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicacdes de médio e longo prazo
(inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuir baixa liquidez no mercado secundario e o
calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacdo a mercado.
Desta forma, a realizacdo da marcagdo a mercado dos Ativos Imobilidrios da carteira do Fundo visando o
calculo do patrimdnio liquido deste, pode causar oscilagfes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é
realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entéo.
Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagcGes negativas de preco, o que pode impactar
negativamente na negociacdo das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.
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VI.

VIL.

VIII.

Riscos tributarios.

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas
no contexto de uma eventual reforma tributéria, bem como em virtude de novo entendimento acerca
da legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha
interpretacdo diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacGes
realizadas pelo Fundo. Nessas hip6teses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda,
PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condic¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos
na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis
sobre determinadas operacfes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos os
casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das
Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas
descritas na Lei n® 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter
Cotista que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo deverdo ser
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado.
Desta forma, caso isso ocorra, ndo havera isencéo tributaria para os rendimentos que venham a ser
pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Riscos de alteracdes nas préaticas contabeis.

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacBes e para a elaboracdo das
demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposicBes previstas
na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da Lei n°® 11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por
Acdes e a constitui¢do do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos,
orientacdes e interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e jé referendados pela CVM com
vistas a adequacéo da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instru¢do CVM 516 comecou a vigorar em 1° de
janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de todos os atos normativos contabeis
relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario editados nos Gltimos 4 (quatro) anos.
Referida instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo
CPC, que sdo as praticas contdbeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se
dedicado a realizar revisées dos pronunciamentos, orientac@es e interpretacdes técnicas, de modo
a aperfeicod-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e
interpretacBes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das operac6es e para
a elaboragdo das demonstragfes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adocdo de
tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes
financeiras do Fundo.

Risco de alteracdo da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas.

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 0Orgdos reguladores nos
mercados, bem como moratdrias e alteragfes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢6es para distribuicéo
de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacéo
de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o
risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isenc¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo
pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que o
Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacdo tributaria vigente. A
parte da legislacdo tributéria, as demais leis e normas apliciveis ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos do Fundo, incluindo, mas néo se limitando, matéria de cambio e investimentos
externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses
eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢des para
a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.
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IX.

XI.

XIlI.

XII.

XIV.

Risco juridico.

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacBes e
responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operacBes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo financeira,
podera haver perdas por parte dos Cotistas em razéo do dispéndio de tempo e recursos para manutengao
do arcabougco contratual estabelecido.

Risco de decisfes judiciais desfavoraveis.

O Fundo poderé ser réu em diversas a¢des, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de
gue o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos
propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas
suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja
feito mediante a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com
eventuais perdas.

Risco de desempenho passado.

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

Risco decorrente de alterac6es do Regulamento.

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

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

No caso de dissolucéo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas,
na proporcao de suas Cotas, apds a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e
despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os
préprios ativos serdo entregues aos Cotistas na propor¢do da participacdo de cada um deles. Nos termos
do descrito no Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser afetados por sua baixa
liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos,
cotacBes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos
Cotistas.

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

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

XV

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

.Risco de concentracéo da carteira do Fundo.

O Fundo poderd investir em um Gnico im6vel ou em poucos iméveis de forma a concentrar o risco da
carteira em poucos locatéarios. Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente em valores
mobiliarios, deverdo ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
enquadramento e desenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicacdo no Fundo tera intima relacéo
com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o
Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipotese de
inadimplemento do emissor do Ativo Alvo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até
mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

XVII.  Risco de desenquadramento passivo involuntario.

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

XVIII.  Risco de disponibilidade de caixa.

Caso 0 Fundo néo tenha recursos disponiveis para honrar suas obriga¢@es, o Administrador convocara os
Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacao da emissdo de novas
cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem
recursos serdo diluidos.

XIX.Risco relativo a concentracao e pulverizacgao.

XX.

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por
um Unico Cotista. Assim, poderd ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela
substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que
deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritérios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral
gue somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de
aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias.
A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidacdo antecipada do Fundo.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliérios.

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do
Cotista dependera da valorizacéo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Imobiliarios. No caso em
guestdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados
obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociagdo dos Ativos Imobiliarios em que o Fundo venha a
investir, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo
ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacGes, reduzindo
o dinheiro disponivel para distribui¢des aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado
das Cotas.
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XXI.Risco operacional.
Os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e
geridos pelo Administrador e pelo Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependerdo
de uma administragdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas.

XXII.  Risco de potencial conflito de interesse.

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

XXIIl.  Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualiza¢Ges de projecdes.
O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Institui¢des Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigagdo
de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de qualquer material de
divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagdo, quaisquer
revisdes que reflitam alteracBes nas condi¢fes econbmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste
Prospecto Definitivo e/ou do referido material de divulgacéo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso,
mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

XXIV. Risco relativo a elaboracéo do estudo de viabilidade pelo Gestor do Fundo.

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de auditoria,
revisdo, compilagcdo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra
empresa de avaliacdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido do Gestor e
sdo baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificacdo independente, bem como de informagdes
e relatorios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a
importantes premissas e excegdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém
uma conclusdo, opinido ou recomendacao relacionada ao investimento nas Cotas, por essas razfes, ndo
deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacdo sobre tal assunto. Ademais, devido a
subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao fato de que as
estimativas e projecfes sdo baseadas em diversas suposicOes sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas.

O FUNDO NAO POSSUlI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU
PRETENDIDA, EXCETO PELO RETORNO TENTATIVO NOS 12 (DOZE) PRIMEIROS MESES DO
FUNDO.

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

XXV. Risco de governanca.

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor; (b) os
sdcios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e funciondrios; (d) os prestadores de servigos do
Fundo, seus sdcios, diretores e funcionérios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria
dos Cotistas manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracgéo
que se refira especificamente & Assembleia Geral em que se dard a permissdo de voto ou quando
todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a
integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
parégrafo 6° do Artigo 8° da Lei n® 6.404/76, conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instru¢cdo CVM
472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas
decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral
de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo
em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é
possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum
de instalacdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.
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XXVI. Risco relativo as novas emissoes.
No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos
Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da disponibilidade de recursos por parte
do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o
direito de preferéncia, este poderé sofrer diluicdo de sua participagdo e, assim, ver sua influéncia nas
decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emiss@es de Cotas, os Cotistas incorrerao
no risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

XXVII. Risco de restrigdo na negociacgao.
Alguns dos Ativos Imobilidrios que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar
sujeitos a restricbes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por érgdos reguladores. Essas
restrigdes podem estar relacionadas ao volume de operacdes, na participacao nas operacoes e nas flutuacGes
maximas de preco, dentre outros. Em situacGes onde tais restri¢cdes estdo sendo aplicadas, as condi¢cdes para
negociacdo dos ativos da carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

XXVIII. Risco relativo & ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante.
Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador e/ou o Gestor e/ou o Custodiante poderdo sofrer
intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcgdes, hipoteses em que a sua substituicdo devera
ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo nédo
aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e
aos Cotistas.

XXIX. Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios e risco de ndo realizacdo dos investimentos. Exceto pela
destinacdo aos recursos decorrentes desta Oferta, 0 Fundo ndo tem Ativos Imobiliarios pré-definidos, tratando-
se, portanto, de um fundo “genérico”. Assim, o Fundo ndo possui um ativo imobilidrio ou empreendimento
especifico, sendo, portanto, de politica de investimento ampla. O Gestor podera ndo encontrar imoveis atrativos
dentro do perfil a que se prop8e. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos imdveis pelo
Fundo, este podera adquirir um niimero restrito de iméveis, 0 que podera gerar concentracdo da carteira. Ndo ha
garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade
conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos
menores ou mesmo na ndo realizacdo destes investimentos. Além disso, 0 Fundo podera ndo ter sucesso na
prospeccdo de locatarios e/ou arrendatérios do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a
investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo. A ndo realizacdo de
investimentos ou a realizagao desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os
custos do Fundo, dentre os quais a taxa de administracdo, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociac&o das Cotas.

XXX. Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de Investimento.
O Fundo podera ndo dispor de ofertas de iméveis e/ou Ativos Imobiliarios suficientes ou em condicfes
aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de
modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para
aquisicdo de Ativos Imobilidrios. A auséncia de imdveis e/ou Ativos Imobiliarios para aquisicao pelo
Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

XXXI. Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor.

O objetivo do Fundo consiste na exploracdo, por locacao, arrendamento e/ou comercializagdo de iméveis.
A administragdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que
tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragao
dos iméveis que considere adequadas. Além de imdveis, os recursos do Fundo poderao ser investidos em
outros Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade
do Gestor na selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha
inadequada dos imdveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros pelo Gestor, fato que podera
trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.
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XXXII. Riscos Relativos ao Setor de Securitizagdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras.

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro provisorio
concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a
emissora de tais CRI devera resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores
decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela poderd ndo ter disponibilidade imediata de recursos para
resgatar antecipadamente os CRI.

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

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

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

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

(i) Riscos relativos a inexisténcia de Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros que se enquadrem na
Politica de Investimento do Fundo

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros suficientes ou
em condicBes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de
Investimento, de modo que o Fundo poderéa enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de
caixa para aquisigao de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros. A auséncia de Ativos Imobiliarios
e/ou de Ativos Financeiros elegiveis para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas, ou ainda, implicar a amortizacdo de principal antecipada das cotas, a critério do
Administrador.

(i) Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por,
ndo se limitando a, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii)
mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente,
deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se
encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudanc¢as na vizinhanca,
piorando a &rea de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restricbes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes,
transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacao) do(s) empreendimento(s)
em que o pagamento compensatorio ndo reflita o 4gio e/ou a apreciacdo historica.
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(iii) Risco de regularidade dos imoéveis

O Fundo poderé adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo
tenham obtido todas as licencgas apliciveis. Referidos empreendimentos imobiliarios somente poderdo ser
utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os érgdos publicos competentes.
Deste modo, a demora na obtengdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliérios podera
provocar a impossibilidade de alugé-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

(iv) Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da ap6lice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢Bes gerais
das apolices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido,
devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.
H4, também, determinados tipos de perdas que nao estardo cobertas pelas apélices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, 0 Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais
poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizacao a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em
sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

(v) Risco de desapropriacéo

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

(vi) Risco do incorporador/construtor

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

(vii) Risco de vacancia

O Fundo poderdo néo ter sucesso na prospecg¢ao de locatarios e/ou arrendatérios do(s) empreendimento(s)
imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de locacdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a
serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas
relacionadas ao(s) empreendimento(s) (0s quais sdo atribuidos aos locatérios dos imoveis) poderdo
comprometer a rentabilidade do Fundo.
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(viii)  Risco de desvalorizagéo dos iméveis

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

(ix) Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forga maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo de imdveis estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, 0s quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntarios relacionados aos iméveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a
situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar
perdas ao Fundo e aos Cotistas.

(x) Riscos ambientais

Os imoveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacéo,
regulamentacgdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental
e/ou autorizagdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por
exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacgdes, geragdo de energia, entre
outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos
controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao de vegetacio e descarte
de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterraneas,
bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos
a imagem do Fundo e dos imdveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imdveis que pode acarretar a perda de valor dos
imdveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias
indiretas da regulamentacéo ou de tendéncias de negécios, incluindo a submissdo a restricdes legislativas
relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcdes, restricdes a metragem e
detalhes da &rea construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar
negativamente o patrimdénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas, outorgas e autorizacoes,
empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas,
indenizacdes, interdi¢do e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogagédo
de autorizagBes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das san¢Bes criminais (inclusive seus
administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao
das Cotas. A operacao de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental é considerada
infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacéo
de reparacdo de eventuais danos ambientais. As san¢des administrativas apliciveis na legislacdo federal
incluem a suspenséo imediata de atividades e multa, que varia de R$ 500,00 a R$ 10.000.000,00.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretacbes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatéarios ou proprietarios de imoveis a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental,
inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalacfes e equipamentos que ndo necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovagdo das licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos
negocios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negocios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar
com os aluguéis dos iméveis. Ainda, em funcéo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteragcdes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao
Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociagdo das Cotas.
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(xi) Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locagdo ou arrendamento

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

(xii) Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio é uma aplicagdo em valores
mobiliarios de renda varidvel, o que pressup8e que a rentabilidade do Cotista dependera do resultado
da administracdo dos Ativos Imobiliarios do patriménio do Fundo. No caso em questdo, os valores a
serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera
preponderantemente dos Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo, excluidas as
despesas previstas no Regulamento para a manutencdo do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que
entre a data da integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos Ativos
Imobiliarios, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

(xiii)  Risco relacionado a aquisi¢do de imdveis

O Fundo podera deter imdveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participacdo e sociedades
imobiliarias. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de
propriedades imobilidrias e impactando adversamente o preco dos iméveis. Ademais, aquisi¢des podem expor
0 adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do imdvel, ainda que em dacéo em
pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os imoveis
adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imdveis em si, problemas estes ndo cobertos
por seguro no Brasil. O processo de andlise (due diligence) realizado pelo Fundo nos iméveis, bem como
quaisquer garantias contratuais ou indenizages que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem néo ser
suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva
aquisicdo do respectivo imovel. Por esta razdo, considerando esta limitagdo do escopo da diligéncia, pode haver
débitos dos antecessores na propriedade do imdvel que podem recair sobre o préprio imével, ou ainda
pendéncias de regularidade do imdvel que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar
onus ao Fundo, na qualidade de proprietério ou titular dos direitos aquisitivos do imdvel; (b) implicar eventuais
restricoes ou vedagdes de utilizacdo e exploracdo do imével pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto
a legitimidade da aquisicéo do imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacéo de fraude contra
credores e/ou fraude a execugdo, sendo que estas trés hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo
Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.

(xiv)  Risco de exposi¢do associados & locacéo e venda de imdveis

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

Além disso, os bens imoéveis podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imoveis residenciais, escritdrios, shopping
centers, galpfes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem ser
afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas pablicas e (ii) da interrupcdo ou prestacao irregular dos
servicos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.
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Nestes casos, 0 Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condigdo financeira e as Cotas
poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

(xv) Risco de adversidade nas condi¢des econdmicas nos locais onde estéo localizados os imdveis

Condicdes econdmicas adversas em determinadas regiGes podem reduzir os niveis de locacdo ou
venda de bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se os ativos
imobiliarios objeto da carteira do Fundo ndo gerarem a receita esperada pelo Administrador, a
rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos imobilidrios objeto da carteira do Fundo esté sujeito
a variacdes em funcéo das condi¢fes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas
condicBes pode causar uma diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no
valor de mercado dos ativos imobiliarios objeto da carteira do Fundo poderd impactar de forma
negativa a situagdo financeira do Fundo, bem como a remuneragéo das Cotas.

(xvi)  Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos iméveis, o
que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locag@es ou locar espagos para novos
inquilinos

O langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas préximas as que se situam 0s
imdveis podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locagéo de espacos dos iméveis
em condig¢des favoraveis, 0 que poderd gerar uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das
Cotas.

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

Alguns contratos de locacdo comercial sdo regidos pela Lei de Locacdo, que, em algumas situacoes,
garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acdo renovatéria, sendo que para a
proposicao desta acdo é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia
igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locacdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta
e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando
seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto
de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo,
até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as a¢Bes renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem
afetar adversamente a conducdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida
desocupar o espaco ocupado por determinado locatério visando renova-lo, o locatario pode, por meio da
propositura de acéo renovatoria, conseguir permanecer no imdvel; e (ii) na acdo renovatoria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locacéo, ficando a critério do Poder Judiciério a definicéo
do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretacéo e decisdo do Poder Judiciario
e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imoveis.

(xviii) Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Iméveis Investidos, estara eventualmente sujeito aos
pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia,
conservacdo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos iméveis e dos condominios
em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas.

Né&o obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais necessarias
para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoveis, tais como
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdo de imdveis inaptos
para locacdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino.
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(xix)  Risco de Outras Restri¢Oes de Utilizacao do Imével pelo Poder Plblico

Outras restricdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim,
a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imével ou de &rea de seu
entorno, incidéncia de preempgdo e ou criacdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre
outros, o que implicara a perda da propriedade de tais imoveis pelo Fundo, hipdtese que podera afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

(xx) Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacBes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imobilirios integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢io das Cotas. Nao se
pode garantir que o valor dos seguros contratados para os Imdveis sera suficiente para protegé-los de
perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas
apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera sofrer perdas e ser
obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do
Fundo. Ainda, o Fundo poderé ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, 0 que poderé ocasionar efeitos adversos na condi¢édo financeira
do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente,
no caso de sinistro envolvendo a integridade dos ativos do Fundo, os recursos obtidos em razdo de
seguro poderdo ser insuficientes para reparacdo dos danos sofridos e poderdo impactar negativamente
o0 patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociagdo das Cotas.

(xxi)  Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s
imoéveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer
fiscalizacdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagdo da construgdo; (iii) a negativa de
expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovagdo de seguro
patrimonial; e (v) a interdicdo dos Shoppings, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo de
demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagdo das Cotas.

(xxii)  Risco de ndo renovagéo de licencas necessarias ao funcionamento dos imdveis e relacionados a
regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”)

A existéncia de éarea construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0S
iméveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer
fiscalizacdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de
expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovagdo de seguro
patrimonial; e (v) a interdigdo dos iméveis, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo de
demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagdo das Cotas.

Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacdo de tais licencas pode resultar na aplicacdo de penalidades
que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e
multas até o fechamento dos respectivos imoveis.

Nessas hipoteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.
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(xxiii)  Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

O Fundo poderé adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente & execucdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma
fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos
referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam
afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio
do recebimento dos valores de locacdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas
poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para
que 0s mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode
enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupgdo e/ou
atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios.
Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

(xxiv)  Risco de Aumento dos Custos de Construcéo

O Fundo poderé adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execucdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma
fisico-financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual
aumento dos custos de construgdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, o Fundo
terd que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que 0s mesmos
sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar 0 aumento no custo de
construcdo dos empreendimentos imobiliarios.

XXXIV. Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios.
Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos Imobiliarios, a propriedade
das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas
sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo néo individualizado, proporcionalmente ao nimero
de Cotas possuidas.

XXXV. Nao existéncia de garantia de eliminag&o de riscos.

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o0 Fundo e a sua carteira
estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo
conta com garantias do Administrador, do Gestor ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condicfes adversas de
mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter sua
eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital
subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as medidas
necessarias visando o cumprimento das obrigac@es assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos
Ativos Imobiliarios.

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

XXXVII.  Riscos de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar

aportes de capital.

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo, o0 que
acarretara na necessaria deliberagdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que
determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao h4 como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apds
a realizacdo de tal aporte o Fundo passard a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

XXXVIIIL. Risco de Execu¢do das Garantias Atreladas aos CRI.

Considerando que o Fundo podera investir em Ativos Imobiliarios, o investimento em CRI inclui uma
série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucao das garantias outorgadas
a respectiva operacao e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composi¢édo da carteira
Fundo, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratagdo
de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor
dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para
suportar as obrigacdes financeiras atreladas a tal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execugdo de garantias dos CRI podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

XXXIX. Risco de exposicao associados a locacéo de imdveis

XL.

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens
iméveis em certas regides, a demanda por loca¢es dos imdveis e 0 grau de interesse de locatarios e
potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de
rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de
receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducéo significativamente
diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual
necessidade do Fundo de alienacao dos ativos imobiliarios que integram o seu patriménio. Além disso, 0s
bens iméveis podem ser afetados pelas condi¢fes do mercado imobiliario local ou regional, tais como o
excesso de oferta de espaco para galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de
lucros podem ser afetadas (i) em funcéo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcéo ou prestacao
irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento de &gua e energia elétrica. Nestes casos, 0
Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderdo ter sua
rentabilidade reduzida.

Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobiliarios.

No periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisi¢do de bem imovel e seu registro em
nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios
em eventual execucdo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo.
Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisicao de ativos que irdo integrar o seu patriménio de forma
parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Gltima parcela do
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XL

bem imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa
alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigaces.
Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de bens imdveis com énus ja constituidos pelos
antigos proprietarios, como parte da estratégia de investimento, caso eventuais credores dos antigos
proprietarios venham a propor execucao e 0s mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento
de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmisséo da propriedade dos bens iméveis para o Fundo,
bem como na obtenc¢do pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imével. Referidas medidas podem
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

. Risco Regulatorio

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

XLIL. Riscos relativos ao pré-pagamento

Os ativos do Fundo poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento. Tal
situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios de concentragao,
caso 0 Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patriménio em determinado ativo. Nesta
hip6tese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobiliarios e/ou Iméveis que
estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, o0 Gestor podera ndo conseguir reinvestir
0s recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas, ndo sendo devida
pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade,
a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

XLIN. Risco Relativo ao Prazo de Duragéo Indeterminado do Fundo.

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, nédo é permitido o resgate
das Cotas. Sem prejuizo da hipdtese de liquidacdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas
poderdo enfrentar baixa liquidez na negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter precos
reduzidos na venda das Cotas.

XLIV. A importancia do Gestor.

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. O ganho do Fundo provem em grande parte da qualificacdo dos servigos prestados
pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para originag&o, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Iméveis e/ou dos Ativos Imobiliarios. Assim, a
eventual substituicdo do Gestor podera afetar a capacidade do Fundo de geragdo de resultado.

XLV. Risco Decorrente da Prestacdo dos Servigos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento.

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por
objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios desenvolvidos sob a forma de galp8es de
logistica, dentre outros correlatos. Desta forma, no ambito de sua atuagdo na qualidade de gestor do Fundo
e de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados
empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor
gue os ativos alocados no Fundo, de modo que nédo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade
ou preferéncia na aquisicéo de tais ativos.
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XLVI. Risco de uso de derivativos.

O Fundo pode realizar operacdes de derivativos e existe a possibilidade de alteracbes substanciais nos
precos dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do
Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou
(iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operacdo nao deve ser entendida
como uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remunerac¢do das Cotas. A contratacdo de operacGes
com derivativos poderéa resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

XLVII. Riscos relativos a Oferta.

Riscos da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade
das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patriménio inferior ao Montante Inicial da Oferta.
O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos
Ativos Imobiliarios que o Fundo conseguird adquirir com os recursos obtidos no dmbito da Oferta,
podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das Cotas.

Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os Investidores poderao ter
seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para
a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser
prejudicada, ja que, nesta hip6tese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes
sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas 0s
rendimentos liquidos auferidos pelos Ativos Financeiros, realizadas no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Subscrigéo,
na forma prevista no artigo 31 da Instru¢do CVM 400 e no item “Distribui¢do parcial” na pagina 67 deste
Prospecto Definitivo, e as Pessoas Vinculadas.

Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacdo os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo Pedido de
Subscricdo, o Montante Minimo da Oferta podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo
concretizacdo da Oferta. Nesta hipétese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso
de ndo concretizacdo da Oferta.

Acontecimentos e a percepcao de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia emergente e
nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobiliarios brasileiros, inclusive
o preco de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobiliario é
influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo
paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacdo dos Investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos
valores mobiliarios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos
Investidores nos valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive com relagdo as Cotas. No passado, o
desenvolvimento de condigdes econdmicas adversas em outros paises considerados como mercados
emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducéo de recursos
externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
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Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Em complemento ao previsto no item “Negociacao e Custodia das Cotas no Mercado” na pagina 82 deste
Prospecto Definitivo, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario até
o encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor deverd considerar essa indisponibilidade de
negociacdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes de
investimento.

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto Definitivo, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por
cento) das Cotas do Fundo. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta poderd: (a) reduzir a
quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no
mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de
circulacdo, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor
e 0 Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas nao
ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagao.

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos que poderao ser
objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo,
gue envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente
com as perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas neste Prospecto.

Eventual descumprimento por guaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas a Oferta
podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das Cotas, com 0
consequente cancelamento de todos Pedidos de Subscricdo e boletins de subscricdo feitos perante tais
Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qualquer das obrigagdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribui¢do ou em
qualquer contrato celebrado no &mbito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas
na regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider
e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, deixara imediatamente de
integrar o grupo de instituicGes responsaveis pela colocagdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s)
Participante(s) Especial(is) em questdo devera(ao) cancelar todos os Pedidos de Subscricao e boletins de
subscri¢do que tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores sobre o referido
cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢cdes do Fundo, sem juros ou corre¢do monetaria
adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com dedugéo dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos:

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuigdo de Novas Cotas de fundo de investimento
gue j& se encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas, os Investidores que
aderirem & Oferta estdo sujeitos de sofrer dilui¢do imediata no valor de seus investimentos caso o Preco
de Emissdo seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizagdo da integralizacdo das
Novas Cotas, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.
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XLVIII. Demais riscos.
O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle
do Administrador e do Gestos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, além de mudancgas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alteracdo na politica econémica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta secao.

XLIX. Informag6es contidas neste Prospecto Definitivo.
Este Prospecto Definitivo contém informac@es acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho
do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

Né&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informac8es contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil e a economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informagdes sobre o mercado imobiliério, apresentadas ao longo deste Prospecto
Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e
publicacdes do setor.
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6. REGRAS DE TRIBUTAGCAO DO FUNDO
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REGRAS DE TRIBUTAGCAO DO FUNDO

A presente se¢do destina-se a tracar breves considerag@es a respeito do tratamento tributério a que estao sujeitos
o Fundo e seus Cotistas. As informacdes abaixo baseiam-se na legislacdo pétria vigente a época da elaboragéo
deste Prospecto Definitivo, sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem seus préprios assessores
juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as
peculiaridades de cada operacéo.

1. Tributagdo aplicvel aos Cotistas do Fundo

A) I0F/Titulos

O I0F/Titulos € calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacéo, cessdo
ou repactuacdo das Cotas, mas a cobranga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em
tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07, a depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por
cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidacdo serd inferior a 30
(trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada
em bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

B) IOF/Cambio

As operagdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio. Atualmente, as operagdes de cAmbio
realizadas para remessa de juros sobre o capital proprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota
de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio.

Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/Cambio até o percentual de
25% (vinte e cinco por cento), cuja aplicabilidade podera ser imediata.

) IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto é, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencéo de rendimento, quais sejam, a cesséo ou
alienacdo, o resgate e a amortizagdo de Cotas do Fundo, e a distribuigdo de lucros pelo Fundo.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento), independentemente de tratar-se
de beneficiario pessoa fisica ou pessoa juridica.

Todavia, a apuracdo do ganho poderd variar em funcéo da caracteristica do beneficiério (fisica ou juridica)
e/ou em funcao da alienacao realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além disso, o IR devido por investidores
pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional sera considerado definitivo (ndo sujeito
a tributacdo adicional ou ajuste em declara¢do), enquanto o IR devido pelos investidores pessoas juridicas
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado serd considerado antecipagdo, podendo ser
deduzido do IRPJ apurado. O rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da
CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento),
sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos
e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9%
(nove por cento). Ademais, desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas
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juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a
COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento),
respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicdes
pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FIl ndo integram a base de calculo
das contribuicGes PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento)
sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado
de balcéo ndo organizado com intermediag&o.

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo
Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas as seguintes condi¢es: (i) esse Cotista seja titular
de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e Ihe confiram
direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo; (ii) a negociacéo de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50
(cinquenta) Cotistas.

(if) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel aos Cotistas
Residentes no Brasil.

Todavia, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessao ou aliena¢do, amortizag&o e resgate das
Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo seréo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento).
Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicao
com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolucdo CMN n° 4.373/14. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessao ou alienacdo das Cotas em bolsa
de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um
tratamento especifico. Para maiores informacdes sobre 0 assunto, aconselhamos que o0s investidores consultem
seus assessores legais.

Considera-se jurisdicdo com tributacdo favorecida para fins da legislacdo brasileira aplicavel a investimentos
estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdi¢cdes que ndo tributem a renda
ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento), assim como o pais ou
dependéncia com tributacdo favorecida aquele cuja legislagdo nao permita o acesso a informacdes relativas a
composicao societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificagdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A lista de paises e jurisdi¢Bes cuja tributacdo é classificada como favorecida consta da Instru¢do Normativa da
Receita Federal do Brasil n° 1.037/10.

A Lein® 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins
de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizacéo, assim entendido o
regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute & aliquota maxima inferior a 20% (vinte
por cento); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia
de realizacdo de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio
de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota méxima
inferior a 20% (vinte por cento) os rendimentos auferidos fora de seu territdrio; e (iv) ndo permita o acesso
a informacdes relativas a composi¢do societdria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes
econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicag@o das regras de
precos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicacédo do
conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus prdprios assessores
legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.
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2. Tributacao aplicavel ao Fundo

A) I0F/Titulos

Atualmente, as aplicac@es realizadas pelo Fundo estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos,
mas 0 Poder Executivo esta autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco
décimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade poderéa ser imediata.

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteira do Fundo ndo estardo
sujeitos ao IR.

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

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do
IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, 0 imposto pago pela
carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de
rendimentos aos seus Cotistas, exceto com relacdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instrucédo
Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1.585.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, 0s
ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacéao de cotas de outros fundos de investimento imobiliario serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio
da Solucdo de Consulta Cosit n° 181, de 04.07.2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima nédo prejudica o direito do Administrador e/ou do Gestor de
tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento,
bem como solicitar a devolugdo ou a compensacdo de valores indevidamente recolhidos.

C) Qutras consideracdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficar sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas
(IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) 0s seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2°
do artigo 243 da Lei n° 6.404/76.
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7.

RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO
E COM A OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO, COM A OFERTA E
COM OS IMOVEIS

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicbes envolvidas na Primeira Emissdo mantém
relacionamento comercial, de acordo com as préticas usuais do mercado financeiro, com o Administrador, com
0 Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado econdmico, podendo, no futuro, ser contratadas
por estes para assessora-las, inclusive na realizagdo de investimentos ou em quaisquer outras operacGes
necessarias para a condugao de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider
O Administrador ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider.

O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Atualmente, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestacdo de servicos de Administrador do
Fundo, o Administrador ndo é responsavel pela administragdo de nenhum outro fundo que seja gerido pelo
Gestor.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

O Coordenador Lider e o Gestor sdo empresas do grupo XP, ambas sob controle comum. Assim, o Coordenador
Lider e o Gestor mantém relacionamento comercial frequente. Nesse sentido, o Coordenador Lider atua como
distribuidor por conta e ordem de fundos de investimento geridos pelo Gestor. Ainda, tais sociedades sdo parte
de contrato de compartilhamento de recursos e rateio de despesas, compartilhando os servicos de determinadas
areas internas de apoio que prestam servicos comum a ambas as partes, tais como departamento juridico,
seguranca de informac&o, recursos humanos, entre outras.

Nos ultimos 12 meses que antecederam o langamento da presente Oferta, o Coordenador Lider participou da
oferta publica de distribuigdo da 1* (primeira) emisséo de Cotas do Fundo, o qual é gerido pelo Gestor.

Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na se¢do “Termos e Condices
da Oferta— Demonstrativo de Custos da Oferta”, na pagina 88 deste Prospecto Definitivo, ndo ha qualquer outra
remuneracao a ser paga pelo Fundo ao Coordenador Lider.

O Fundo, o Gestor e sociedades pertencentes ao conglomerado econémico do Gestor contrataram e poderdo vir
a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para celebrar
acordos e para a realizagdo de operagdes financeiras, em condicGes a serem acordadas oportunamente entre as
partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores mobiliarios, distribuigdo por conta e ordem,
prestacdo de servigos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou
quaisquer outras operagdes financeiras necessarias a conducéo de suas atividades.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econdmico poderdo negociar no futuro Cotas de
emissao do Fundo, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

Para mais informagdes veja a se¢do “Fatores de Risco” em Especial o Fator de Risco “Risco de potencial
conflito de interesse” na pagina 99 do Prospecto Definitivo.

Relacionamento do Administrador com o Escriturador

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestacdo de servi¢os de
Administrador do Fundo, o Administrador e o Escriturador ndo possuem qualquer relacionamento.

O Administrador e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacOes de cada parte com relacéo ao Fundo.
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Relacionamento do Coordenador Lider com o Escriturador
Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Escriturador ndo possuem qualquer relacionamento.

O Coordenador Lider e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacfes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Gestor com o Escriturador
Na data deste Prospecto, o Gestor e o Escriturador ndo possuem qualquer relacionamento.

O Gestor e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacGes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo
societéria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador
Na data deste Prospecto, além do relacionamento mantido com o Escriturador em virtude da prestacdo
de servicos de Administrador do Fundo, o Auditor Independente é responsavel pela auditoria de outros

16 (dezesseis) fundos administrados pelo Administrador.

O Administrador e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuac@es de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e o Administrador ndo possuem qualquer
relacionamento.

O Gestor e 0 Auditor Independente néo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuac@es de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre os Imdveis e o Administrador e o Gestor

Na data deste Prospecto, 0 Administrador e o Gestor ndo possuem relacionamento, de qualquer natureza,
com os Imoveis, tampouco com seus antigos e atuais proprietarios.
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ANEXOS

ANEXO 1

ANEXO II

ANEXO III

ANEXO IV

ANEXO V

ANEXO VI

ANEXO VII

ANEXO VIII

ANEXO IX

REGULAMENTO VIGENTE
ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A OFERTA E A EMISSAO
ESTUDO DE VIABILIDADE

DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA
INSTRUCAO CVM 400

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DO ARTIGO
56 DA INSTRUCAO CVM 400

LAUDO DE AVALIACAO - IMOVEL CAJAMAR
LAUDO DE AVALIACAO - IMOVEL SAO JOSE
CRONOGRAMA FISICO E FINANCEIRO - IMOVEL CAJAMAR

INFORME ANUAL - ANEXO 39 V DA INSTRUCAO CVM 472
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ANEXO I

REGULAMENTO VIGENTE
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ATO DO ADMINISTRADOR

INSTRUMENTO PARTICULAR DE QUARTA ALTERACAO DO REGULAMENTO DO XP LOG
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

Pelo presente instrumento particular, VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituigdo financeira com sede na cidade de Sio Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Av. Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 22,610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobilirios
(“CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios
(“Administrador”), neste ato representada na forma de seu Contrato Social, por seus representantes legais
infra-assinados, na qualidade de instituicdo administradora do XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ/MF sob o n°®26.502.794/0001-85 (“Fundo”):

CONSIDERANDO QUE:
i) até a presente data, ndo foi iniciada a subscrigdo das cotas do Fundo; e
it) o Administrador deseja alterar o item 12.4 do Regulamento, de modo a prever o novo montante maximo do

capital autorizado do Fundo para novas emissdes de Cotas do Fundo sem a necessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, que passa de R$5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), para
R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais).

RESOLVE:

1. Alterar e consolidar o Regulamento do Fundo, sendo que a nova versdo do Regulamento, devidamente
assinada pelo Administrador, integra este instrumento como Anexo A.

Este Ato do Administrador devera ser registrado em Cartério de Registro de Titulos ¢ Documentos da cidade
de Sdo Paulo, estado de Sio Paulo. :

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, na presenga das duas testemunhas abaixo
assinadas.

Sdo Paulo, 23 de abril de 2018.
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XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Datado
de
23 de abril de 2018
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CAPITULO 1. DEFINIGOES
¢ MICROFILME

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maitiscula, no singutar
ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no Anexo I. Além disso: (i) os cabegalhos e titulos deste
Regulamento servem apenas para conveniéncia de referéncia e nio limitardo ou afetardo o significado dos capitulos,
paragrafos ou artigos aos quais se aplicam; (ii) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outros termos
semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo “exemplificativamente”; (iii) sempre
que exigido pelo contexto, as definigSes contidas neste Regulamento aplicar-se-4o tanto no singular quanto no plural
€ 0 género masculino incluird o feminino e vice-versa; (iv) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos
incluem todas as suas alteragdes, substituigdes, consolidagdes e respectivas complementagdes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente; e (v) referéncias a disposi¢des legais serdo interpretadas como
referéncias as disposigdes vigentes, conforme alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas.

CAPITULO 2. CARACTERISTICAS DO FUNDO

2.1. O Fundo, constituido como condominio fechado, é regido pelo presente Regulamento e pela Instrugdo da
CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM n° 472/08”), pela Lei n° 8.668, de 25
de junho de 1993, conforme alterada (“‘Lei n° 8.668/93) ¢ pelas demais disposigdes legais e regulamentares que
lhe forem aplicaveis.

2.2. Para fins do Cédigo ANBIMA de Fundos de Investimento e das “Diretrizes de Classificagdo ANBIMA de
Fundos de Investimento Imobilidrio”, o Fundo é classificado como “FII de Renda Gestdo Ativa”, segmento
“Logistica”.

CAPITULO 3.PRAZO DE DURAGCAO
3.1 O prazo de duragdo do Fundo € indeterminado.
CAPITULO 4.PUBLICO ALVO

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

CAPITULO 5.0BJETO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1. O Fundo tem por objetivo a obtengdo de renda, por meio de investimento de ao menos 2/3 (dois tergos) do
Patriméno Liquido, direta, ou indiretamente em exploragdo comercial de empreendimentos preponderantemente na
area logistica ou industrial, mediante a locagdo de quaisquer direitos reais sobre bens imédveis (“Imoveis”), néo
obstante, podera buscar ganho de capital, conforme orientagéo do Gestor, por meio de compra e venda de Iméveis,

S
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cotas e/ou agdes de sociedades de propésito especifico detentores de direitos reais sobre Iméveis (em conjunto com

o Imoéveis, os “Ativos Alvo”). Adicionalmente, o Fundo poder4 realizar investimentos nos seguintes ativos (em

conjunto com os Ativos Alvo, os “Ativos Imobilirios™):

(@

(i)

(iii)

(iv)

™)

vi)

(vii)

(viii)

agdes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depésito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo;

cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo;

certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instrugio CVM n® 401, de 29 de
dezembro de 2003;

cotas de outros fundos de investimento imobilidrios que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo;

certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;

letras hipotecarias;

letras de crédito imobilirio; e

letras imobilidrias garantidas.

5.1.1.  Os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,
deverdo observar as seguintes restrigdes:

(i) ndo poderio integrar o ativo do Administrador, nem responder#o, direta ou indiretamente por
qualquer obrigagdo de sua responsabilidade;

(ii) ndo comporio a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagéo judicial ou
extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais privilegiados que

sejam; e

(iii)  ndo poderfo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador.

132



e
1844401

MICROFILME
5.2. O Fundo nio tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos Alvo, ou outros Ativos Imobiliarios, ou

Ativos Financeiros especificos, ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de

diversificagdo, sendo certo que ndo hd limite de investimento por Imével pelo Fundo, podendo, portanto, haver
apenas um Unico Imdvel no patriménio do Fundo.

5.2.1.  OFundo podera adquirir fragdo ou a totalidade dos Ativos Imobili4rios nos quais investir, ou, ainda,
desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade.

5.2.2. O Fundo podera adquirir Iméveis que estejam localizados em todo o territério brasileiro.

5.2.3. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os
retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual comercializago.

5.2.4. O Fundo poderd, a critério do Gestor, adquirir Ativos Imobiliarios gravados com énus reais.

5.2.5. Nio obstante o Fundo investir preponderantemente em empreendimentos imobilidrios prontos, na
forma da Cldusula 5.1 acima, o Fundo poder4 investir em Ativos Imobilidrios em construgdo e/ou
relacionados a projetos de greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional
de estudo e desenvolvimento.

5.2.6. O Fundo ndo podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou posigdo anterior do mesmo
ativo.

5.2.7. Para os Ativos Imobilidrios em relagdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de investimento
por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrugdo CVM 472/08, ndo havera limite maximo de
exposigdo do patriménio liquido do Fundo, ou qualquer limite de concentragio em relagio a segmentos ou
setores da economia ou & natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobilidrios.

5.2.8. Nao obstante o disposto acima, dever4 ser observado o limite de investimento por emissor previsto
na Instrugdo CVM 555, nos termos do § 5° do art. 45 da Instrugio CVM 472/08. Adicionalmente, o
Administrador ¢ o Gestor deverio cumprir as regras de enquadramento e desenquadramento previstas na
Instrugdo CVM 555, sendo que, em caso de ndo ser realizado o reenquadramento da carteira, o
Administrador e o Gestor poderdo convocar uma assembleia geral extraordinéria de cotistas para deliberar
sobre eventual amortizagdo de Cotas para reenquadrar a carteira,

5.3. Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patriménio do Fundo que ndo estiver aplicada ou
investida em Ativos Imobilidrios e ndo for objeto de distribuigdo de resultados, nos termos deste Regulamento,
poderd ser aplicada pelo Gestor, observados os termos e condigdes da legislagdo e regulamentagfo vigentes, em (os

7
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“Ativos Financeiros”): (i) titulos de renda fixa, piiblicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades

e despesas ordinarias do Fundo ¢ emitidos pelo Tesouro Nacional ou por institui¢des financeiras de primeira linha
autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) operagdes compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i”
acima emitidos por instituigSes financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (iii) derivativos,
exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, cuja exposi¢#o seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio
Liquido do Fundo; (iv) cotas de fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez diaria,
com investimentos preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; € (v) outros ativos
de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinérias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos
fundos de investimento imobiliario, na forma da Instrugdo CVM n® 472/08.

5.3.1.  Sem prejuizo do previsto na Clausula 5.3 acima, o Fundo podera manter parcela do seu patriménio
permanentemente aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer limitagdo em relagdo & diversificagio,
exclusivamente para fins de realizar o pagamento dos encargos do Fundo previstos neste Regulamento.

5.3.2. O Fundo poderd adquirir Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoas
Ligadas ao Gestor e/ou a0 Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na forma
prevista no artigo 34 da Instrugdo CVM n° 472/08.

5.4. A aquisigdo dos Ativos Imobilidrios podera ser realizada, direta ou indiretamente, 4 vista ou a prazo, nos
termos da regulamentagao vigente, e deverd ser objeto de avaliagdo prévia pelo Gestor ou por empresa especializada,
observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM n°472/08 e os limites previstos neste
Regulamento. Adicionatmente, os Ativos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de auditoria juridica a
ser realizada por escritério de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme recomendagio do Gestor,
€ com base em termos usuais de mercado utilizados para aquisi¢des imobiliarias.

5.5.  Cabera ao Administrador ¢ ao Gestor, conforme o caso, praticar todos os atos que entender necessarios ao
cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposigdes deste Regulamento e da legislagdo
aplicavel.

5.6. O Fundo, em concordéncia entre o Administrador e o Gestor, poderé ceder a terceiros ou dar em garantia,
total ou parcialmente, o eventual fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos de locagdo dos Iméveis
integrantes da carteira do Fundo, assim como poderé4 ceder quaisquer outros recebiveis relacionados aos Ativos
Imobilidrios.

5.7. O Administrador pode, conforme instrugdes do Gestor, em nome do Fundo, adiantar quantias para projetos
de construgdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente 3 execugdo da obra nos Iméveis, sejam
compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro e estejam de acordo com a Politica de Investimentos,
observado que tais quantias serdo arcadas somente com os recursos do Fundo.

134



ORI, & GV e Pesson JUTGEa
1844401

MICROFILME

5.8. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento somente poderdo ser alterados por deliberagéo da
Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

5.9.  As aplicagdes no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou do Fundo Garantidor de
Crédito — FGC.

5.10. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes
dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos no Prospecto,
quando houver, ¢ no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrugio CVM n° 472/08, sendo
que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa

dos Cotistas.

5.11. Ndo obstante os cuidados a serem empregados pelo Administrador e pelo Gestor na implantagdo da Politica
de Investimento descrita neste Regulamento, os investimentos do Fundo, por sua prépria natureza, estardo sempre
sujeitos, inclusive, mas ndo se limitando, a variagdes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes
20 setor imobiliario, de construgdo civil e do setor logistico, bem como riscos relacionados aos ativos e aplicagdes
integrantes da carteira do Fundo, conforme aplicavel, ndo podendo o Administrador, o Gestor ¢/ou os demais
prestadores de servigos do Fundo, em hipétese alguma, ser responsabilizados por qualquer depreciagéo dos ativos
integrantes da carteira do Fundo ou por eventuais prejuizos impostos aos Cotistas.

CAPITULO 6. PRESTADORES DE SERVICOS

6.1. A administragdo do Fundo sera realizada pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento, nos
termos do Ato Declaratorio n°® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 22.610.500/0001-
88, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, na
cidade de Séo Paulo, estado de S#o Paulo (“Administrador™).

6.1.1. O Administrador sera o proprietario fiduciario dos bens e direitos adquiridos com os recursos do
Fundo, nos termos da Lei n° 8.668/93 ¢ na regulamentagio aplicavel.

6.1.2. O Administrador tem amplos poderes para gerir o patriménio do Fundo, inclusive abrir e
movimentar contas bancérias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes
a0s bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir ¢ praticar todos os atos necessarios a
administragio do Fundo, sob orientagdo do Gestor, observadas as limitagSes impostas por este
Regulamento, pela legislagdo em vigor e demais disposigdes aplicaveis.

6.2. A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela XP GESTAO DE RECURSOS LTDA.,
com sede na cidade ¢ estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3600, 11° andar, conjuntos 111 e
112, inscrita no CNPJ sob n°07.625.200/0001-89, devidamente autorizada a prestagdo dos servigos de

9
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administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratdrio CVM n° 8.650, expedido

em 03 de fevereiro de 2006 (“Gestor”), observado o disposto neste Regulamento, na regulamentagéo aplicavel ¢ no
Contrato de Gestéo.

6.3. A custédia dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores mobilidrios e dos Ativos Financeiros
integrantes da carteira do Fundo serd exercida por instituigdo prestador de servigos de custodia devidamente
habilitada para tanto (“Custodiante™), o qual prestar4 ainda os servigos de tesouraria, controladoria e processamento
dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, ou por instituig8o de primeira linha, devidamente
habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador para a prestagio de tais servigos.

6.3.1. Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou
mantidos em conta de depésito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas
abertas no sistema de liquidagfio financeira administrado pela B3 ou em instituigdes ou entidades
autorizadas a prestagdo desse servigo pelo BACEN ou pela CVM.

6.3.2. E dispensada a contratagdo do servigo de custodia para os Ativos Financeiros ou dos Ativos
Imobiliarios que sejam titulos e valores mobiliarios que representem até 5% (cinco por cento) do Patrimdnio
Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou mercado
de balco organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidago financeira autorizado pelo
BACEN ou pela CVM.

6.4. A escrituragdo de Cotas sera exercida por instituigdo prestadora de servigo de escrituragio de cotas
devidamente habilitada para tanto (“Escriturador”).

6.5.  Os servigos de auditoria do Fundo serdo prestados por instituigdo de primeira linha, devidamente habilitada
para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para
a prestagdo de tais servigos (“Auditor Independente”).

6.6. Os servigos de formagdo de mercado para as Cotas poderdio ser contratados para o Fundo pelo
Administrador, mediante solicitagdo do Gestor, ¢ independentemente da realizag@io de Assembleia Geral, observado
disposto no artigo 31-A, §1° da Instrugdo CVM n° 472/08, observado que ¢ vedado ao Administrador e ao Gestor o
exercicio da fungdo de formador de mercado para as Cotas do Fundo.

6.6.1. A contratagdo de partes relacionadas ao Administrador ou ao Gestor do Fundo para o exercicio da
fungdo de formador de mercado deve ser submetida a aprovagéo prévia da Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do art. 34 da Instrugdo CVM n° 472/08.

6.7. A distribuig#o das Cotas ser4 realizada por instituigdes devidamente habilitadas a realizar a distribuiggo de

valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre o Administrador ¢ o Gestor, sendo admitida a subcontratagao
de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuigdo das Cotas.
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6.8. O Administrador, em nome do Fundo e por recomendag@o do Gestor, poderé contratar terceiros para prestar
servigos ao Fundo, nos termos da regulamentagdo em vigor, inclusive para prestar o servio de administraggo das
locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes da carteira do Fundo, bem como de ¢xploragdo do
direito de superficie, do usufruto, do direito de uso e da comercializagdo dos respectivos imoéveis, mediante

solicitagdo e indicag@o do Gestor.

6.9. Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do Fundo 2,
exclusivamente, por recomendagdo expressa do Gestor, se for o caso, podera, preservado o interesse dos Cotistas e
observadas as disposigdes especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir os prestadores de servigos
do Fundo, com excegdo do proprio Gestor, cuja destituigdo deverd ser objeto de deliberagio de assembleia de geral
de cotistas.

CAPITULO 7. OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

7.1. O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das
demais obrigagdes previstas na legislagdo ¢ regulamentagdo aplicdvel e neste Regulamento:

@ celebrar os instrumentos relacionados a alienagdo ou A aquisigdo dos [méveis, sem necessidade de
aprovaglio em Assembleia Geral, salvo nas hipéteses de Conflito de Interesses, existentes ou que
poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento,
observado as sugestdes e instrugdes dadas pelo Gestor;

(ii) providenciar a averbagio, no cartério de registro de iméveis, das restrigdes determinadas pelo art.
7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Iméveis e direitos integrantes do
patriménio do Fundo que tais Iméveis: (a) ndo integram o ativo do Administrador; (b) nio
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador; (c) nifo compdem a
lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial; (d) nio
podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador; (e) ndo sdo passiveis de
execugio por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados que possain ser; e (f) nio
podem ser objeto de constitui¢do de quaisquer 6nus reais.

(iti)  manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros de Cotistas ¢ de
transferéncias de Cotas; (b) o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas; (c) a documentagio
relativa aos imo6veis integrantes da carteira do Fundo e as operagdes do Fundo; (d) os registros
contébeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e (¢) o arquivo dos relatérios do
Auditor Independente e, quando for o caso, dos representantes dos Cotistas e dos profissionais ou
empresas contratados nos termos dos artigos 29 € 31 da Instrugdo CVM n° 472/08.
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no caso de instauragdo de procedimento administrativo pela C mm:a

no inciso (iii) acima até o término de tal procedimento;

elaborar, com o auxilio do Gestor, os formularios com informagdes aos Cotistas nos modelos
anexos a Instrugdo CVM n° 472/08;

elaborar, junto com as demonstragdes contibeis semestrais ¢ anuais, parecer a respeito das
operagdes e resultados do Fundo, incluindo a declaragio de que foram obedecidas as disposigdes
regulamentares aplicaveis, assim como as constantes do presente Regulamento;

agir sempre no tnico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus direitos a
diligéncia exigida pelas circunsténcias e praticando todos 0s atos necessarios a assegura-los, judicial
ou extrajudicialmente;

empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado e a diligéncia que todo agente profissional ativo
¢ probo costuma empregar na administragio de seus proprios negdcios, devendo, ainda, servir com
lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus negdcios, praticando todos os seus atos com a estrita
observéncia: (a) da lei, das normas regulamentares, em especial aquelas editadas pela CVM, do
Regulamento e das deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas; (b) Politica de Investimento do
Fundo; e (c) dos deveres de diligéncia, lealdade, informagdo e salvaguarda da integridade dos
direitos dos Cotistas;

receber dividendos, bonificagdes e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos ao Fundo;

manter custodiados em instituigao prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as suas
operagdes, nos termos da regulamentagdio aplicavel, de modo a garantir aos Cotistas e demais
investidores acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de
adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se¢ da informag3o para obter, para si ou
para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo;

manter atualizada junto 8 CVM a lista de eventuais prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuigao das Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto neste Regulamento;

divulgar as demonstragdes contabeis e demais informagées do Fundo, de acordo com o disposto na
regulamentagdo aplicdvel ¢ neste Regulamento;
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observar Gnica ¢ exclusivamente as recomendagdes do Gestor para o exercicio da Politica de
Investimentos do Fundo, ou outorgar-lhe mandato para que a exerga diretamente, conforme o caso;

celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagBes necessarias a execugiio da politica de
investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os dirzitos
relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo, sem prejuizo de eventual procuragdo publica
para que o Gestor possa realizar tais atos, conforme a Clausula 7.2, inciso (iii) abaixo;

conforme orientagdo do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos
necessarios a administragdo da carteira do Fundo;

exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagio ao fundo « aos
Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrugdo n° CVM 472/08;

transferir a0 Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua
condig@o de administrador do Fundo;

observar as disposi¢des constantes deste Regulamento, bem como as deliberagdes da Assembleia
Geral de Cotistas;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos
Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros ¢ o andamento dos empreendimantos
imobilirios sob sua responsabilidade, incluindo os servigos de administragdo das locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, bem como de exploragdo
de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas nio se limita ao direito de superficie, usufruto e direito
de uso e da comercializagéo dos respectivos Iméveis, que eventualmente venham a ser contratados
na forma prevista neste Regulamento; e

contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:

a) distribuigdo das Cotas do Fundo a cada nova oferta;

b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar 0 Administrador e o Gestor,
em suas atividades de anlise, selegdo e avaliagio dos Imoveis ¢ demais ativos integrantes

ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

c) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos dos Imdveis, a
exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos ¢ & comercializagdo
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d) formador de mercado para as Cotas do Fundo.

7.2. O Gestor devera, sem prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Regulamento e assumidas no Contrato

de Gestdo:

@

(i)

(iii)

(@)

)

i)

identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar, alienar, sem necessidade de
aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipéteses de Conflito de Interesses, Ativos Imobiliarios
(exceto Iméveis cuja aquisigio e alienagdo ¢ de responsabilidade do Administrador mediante Gnica
¢ exclusivamente instrug3o do Gestor, nos termos desse Regulamento e do Contrato de Gestdo) e
Ativos Financeiros, existentes ou que poderdio vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo
com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragao de analises econdmico-financeiras, se

for o caso;

identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Iméveis existentes ou que poderdo vir a fazer parte
do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, recomendando e instruindo o
Administrador para aquisigao ou alienagfio, sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral,
salvo nas hipéteses de Conflito de Interesses, inclusive com a elaboraggo de anélises econémico-
financeiras, se for o caso;

orientar e instruir o Administrador a celebrar os contratos, negécios juridicos e realizar todas as’
operagbes necessarias a execugdo da Politica de Investimento do Fundo, exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades
do Fundo, diretamente ou por meio de procuragdo outorgada pelo Administrador para esse fim,
conforme o caso;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos
Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros, incluindo os servigos de administragéo
das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, bem
como de exploragio de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de
superficie, usufruto e direito de uso e da comercializagio dos respectivos Iméveis, que
eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo das Cotas, € a evolugdo do valor do
patriménio do Fundo;

recomendar ao Administrador modificagdes neste Regulamento;
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diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo ex V0, 05 administradores dos

Iméveis integrantes da carteira do Fundo), acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e
renegociagdo e desenvolver relacionamento com os locatarios dos Iméveis;

diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de locagdo dos Iméveis com as empresas
contratadas para prestarem os servigos de administragdo das locagSes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo;

monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

conduzir ¢ executar estratégia de desinvestimento do Fundo, observado o disposto nesse
Regulamento, € optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
regulamentagdo aplicével, e/ou (b) pela realizagdo da distribuigdo de rendimentos e da amortizago
extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

orientar o Administrador a ceder os recebiveis originados a partir do investimento em Ativos
Imobilidrios e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
legislagdo e regulamentag@o aplicavel, e/ou (b) pela realizagdo da distribuigao de rendimentos e da
amortizagdo extraordindria das Cotas, conforme o caso;

elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobilidrios, conforme
previstos no Contrato de Gestdo;

representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de
conddminos dos imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

recomendar a implementagdo de reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de manter o
valor dos Iméveis ou potencializar os retornos decorrentes da exploragdo comercial ou eventual
comercializagéo;

indicar empresas para diligéncia juridica e elaboragao de laudos técnico-estrutural, planialtimétrico,
ambiental e de avaliagdo dos Imdveis, entre outros que julgue necessério ao cumprimento adequado
dos incisos (i), (ii), (iii) e (ix) supra;

validar orgamento anual dos resultados operacionais dos Iméveis;

exercer suas atividades com boa f¢, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao fundo e aos
Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrugéio n° CVM 472/08;
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(xix) quando entender necessario, solicitar a0 Administrador que submeta 2 Assembleia Geral proposta
de desdobramento das Cotas; e

(xx) votar nas assembleias gerais dos Iméveis, caso seja condémino, dos Ativos Financeiros e/ou dos Ativos
Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica de voto registrada na ANBIMA, disponivel no seguinte
endereco eletronico: http://www.xpgestao.com.br/.

O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS
SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO.
TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE
ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

7.3. O Administrador conferird amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira os ativos listados
na Politica de Investimentos (exceto Iméveis), de acordo com o disposto neste Regulamento, na regulamentagéo
em vigor e no Contrato de Gestdo, obrigando-se a outorgar as respectivas procuragdes por meio de mandato
especificos, conforme assim exigido pela legislagao aplicavel ou pelos érgéos publicos competentes.

CAPITULO 8. VEDACOES
8.1.  E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungdes e utilizando os recursos
do Fundo:
(i) receber depdsito em sua conta corrente;
(ii) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer

modalidade;

(iii)  contrair ou efetuar empréstimo;

(iv) prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes praticadas
pelo Fundo;

) aplicar no exterior recursos captados no pais;

(vi)  aplicar recursos na aquisig&o das Cotas do proprio Fundo;
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prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipétese de aprovagdo em Assembleia Geral nos termos do artigo 34 da Instrugao CVM
n°® 472/08, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagio de Conflito de Interesses
entre o Fundo ¢ o Administrador, entre o Fundo e o Gestor ou consultor especializado, conforme o
caso, entre 0 Fundo e os Cotistas mencionados no § 3° do art. 35 da Instrugdo CVM n.° 472/08,
entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e 0 empreendedor;

constituir énus reais sobre os Imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
regulamentag@o;

realizar operagdes com agdes ¢ outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuigdes piblicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscrigdo, nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagio;

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposigdo seja sempre, no maximo, o valor do

Patriménio Liquido do Fundo; ¢

praticar qualquer ato de liberalidade.

A vedagio prevista no inciso “x” acima no impede a aquisig#o, pelo Fundo, de Iméveis sobre os quais

tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

8.3.

O Fundo poder4 emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagdes de empréstimo sejam

cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usé-los para prestar garantias

de operagdes proprias.

CAPITULO 9. SUBSTITUICAO E DESCREDENCIAMENTO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

9.1.

Sem prejuizo do disposto nos artigos 37 ¢ 38 da Instrugdo CVM n° 472/08, o Administrador e/ou o Gestor

sera(do) substituido(s) nos casos de sua destituigdo pela Assembleia Geral de Cotistas, de rendincia ou de seu

descredenciamento perante a CVM, nos termos deste Capitulo.
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9.2. Em caso de renincia, destituigdo ou descredenciamento do Gestor, o
casos de rendncia ou descredenciamento, imediatamente apds o recebimento de carta de reniincia ou a data de
descredenciamento, conforme o caso, Assembleia Geral para deliberar sobre a eleigdo de seu substituto, que devera
ser indicado pelo Administrador na respectiva convocagdo. Enquanto um novo gestor ndo for indicado e aprovado
pelos Cotistas: (i) o Administrador nio podera adquirir ou alienar os Ativos Imobilidrios, sem que tal aquisi¢do ou
alienagdo seja aprovada pela Assembleia Geral; e (ii) o Administrador podera contratar um consultor imobiliario

para dar suporte e subsidio a0 Administrador, em relagéo aos Iméveis que componham a carteira do Fundo.

9.3. Em caso de renuncia ou descredenciamento do Administrador, a Assembleia Geral reunir-se-4 para
deliberar sobre a eleigdo de seu substituto imediatamente, que devera ser convocada pelo Administrador, e podera
ocorrer também mediante convocagdo por Cotistas representando ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas ou pela
CVM.

9.4.  Caso a Assembleia Geral referida nas Clausulas 9.2 ¢ 9.3 acima nio se realize, ndo chegue a uma decisdo
sobre a escolha do novo administrador e/ou gestor, ndo delibere por insuficiéncia do quérum necessario, ou ainda
caso o novo administrador ou gestor eleito ndo seja efetivamente empossado no cargo, o Administrador podera
convocar nova Assembleia Geral para nova eleigio ou deliberagdo sobre o procedimento para a liquidagio do Fundo
ou incorporagio do Fundo por outro fundo de investimento.

9.4.1. Caso a Assembleia Geral para deliberagdo sobre liquidagdo de que trata a parte final da Clausula
acima ndo se realize ou nd3o seja obtido quérum suficiente para a deliberagdo, o Administrador dar4 inicio
aos procedimentos relativos a liquidagdo antecipada do Fundo, permanecendo no exercicio de suas funges
até conclusio da liquidagdo do Fundo.

9.5.  No caso de renlincia ou descredenciamento do Administrador, este devera permanecer no exercicio de suas
fungdes até ser averbada, no Cartério de Registro de Iméveis competente, nas matriculas referentes aos Iméveis e
direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto ¢ sucessor na
propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos
e Documentos.

9.6. A ndo substituigdo do Gestor ou do Administrador: (i) até 120 (cento e vinte) dias contados da data da
reniincia, substitui¢do ou do descredenciamento; ou (ii) até 30 (trinta) dias teis contados da publicago no Didrio
Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, configura evento de liquidagdo antecipada do Fundo
independentemente de realizagdo de Assembleia Geral.

9.7. O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes até sua efetiva substituigdo, ou o término
do prazo indicado na Cldusula acima, o que ocorrer primeiro.
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9.8.  Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidacdo judicial ou extrajudicial,
correrdo por sua conta os emolumentos ¢ demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, ¢a propriedade

fiduciaria dos iméveis e demais direitos integrantes do patriménio do Fundo.

9.9. No caso de renincia do Administrador ou do Gestor, este continuara recebendo, até a sua efetiva
substituigdo ou liquidagdo do Fundo, a remunerago estipulada por este Regulamento, calculada pro rata temporis
até a data em que exercer suas fungdes, nos termos da regulamentagio aplicavel.

9.10. No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador ou do Gestor, devera ser observado o disposto na
regulamentagio aplicavel.

CAPITULO 10. TAXA DE ADMINISTRACAO E TAXA DE PERFORMANCE

10.1. O Administrador recebera por seus servigos uma taxa de administragio (“Taxa de Administragdo™)
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a Base de Célculo da
Taxa de Administragdo, sendo assegurado um valor minimo equivalente a R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por

més. Para fins do célculo ora previsto, ser4 utilizada a tabela abaixo:

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

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

10.1.2. Para fins do calculo da Taxa de Administragao, sera considerada base de calculo (“Base de Calculo
da Taxa de Administragdo™):

(i) o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, ou

(ii) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das
cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragfo, caso suas
cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o fndice de
Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX).
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10.1.3. O Administrador voltar4 a adotar o valor contibil do patriménio liquido do Fundo como Base de
Calculo da Taxa de Administragdo, caso, a qualquer momento, as cotas do Fundo deixem de integrar os
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas €
critérios de ponderagio que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo.

10.2. A Taxa de Administragdo engloba também os pagamentos devidos ao Gestor (conforme dispostos abaixo
na clausula 10.5), ao Custodiante e ao Escriturador e ndo inclui valores correspondentes aos demais Encargos do
Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento ¢ na regulamentagio

vigente.

10.3. O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas dirctamente pelo
Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o montante total
da Taxa de Administragéo.

104. A Taxa de Administragdo sera apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até
0 5° Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada
a primeira integralizagéo de cotas do Fundo.

10.5. A remuneragdo do Gestor, na prestagdo dos servigos de gestdo de carteira do Fundo, correspondera ao
remanescente da Taxa de Administragio apés o pagamento da remuneragio do Administrador, do Custodiante, e
do Escriturador, conforme disposto no Contrato de Gestéo.

10.6. O Gestor fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance™) correspondente a 20% (vinte por
cento) da rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo, ja deduzidas todas as taxas e despesas pagas
pelo Fundo, inclusive a Taxa de Administrago, que exceder a variagdo acumulada do IPCA, calculado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia ¢ Estatistica — IBGE, acrescido de um spread de 6% (seis por cento), para
fins de calculo da Taxa de Performance. A Taxa de Performance sera paga ao Gestor sempre que houver amortizagao
de Cotas, ou outros pagamentos aos Cotistas autorizados por este Regulamento, conforme definigdo de “Va” abaixo,
bem como por ocasiio da liquidagdo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado de Cotas,
corrigido pela variagio do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento), para fins de célculo da Taxa de
Performance a partir da data da respectiva integralizagao, tenha sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de
amortizagdes ou pagamentos. A Taxa de Performance sera calculada para fins de pagamento, nos termos da férmula
abaixo, desde que ela seja superior a zero (TP>0):

TP =0,20 * [Va * (Xi Corrigido - X p Corrigido)]
onde,
TP = Taxa de Performance;
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¥ i Corrigido = variagdo percentual do retorno referente a distribui¢éo de rendimento de cada cota, ou seja,
quociente calculado entre o valor total distribuido aos cotistas no semestre, previsto no Regulamento do
Fundo, € o valor unitario por cotas integralizadas, valor esse que sera corrigido mensalmente pela variagdo
do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) até a data de apuragdo da Taxa de Performance;

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

10.6.1. Para fins da Clausula 10.5 acima, caso o IPCA deixe de existir, ele devera ser substituido pelo seu
substituto legal.

A cada emiss#o, o Fundo poders, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com o Gestor, cobrar

a Taxa de Distribuigdo Priméria, a qual serd paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscrigdo priméria das
Cotas. Com excegdo da Taxa de Distribuigdo Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma determinada emissdo,

ndio havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

10.8. O Fundo ndo tera taxa de saida.

CAPITULO 11. ENCARGOS DO FUNDO

11.1.  Além da Taxa de Administragdo e da Taxa de Performance, constituem encargos do Fundo as seguintes

despesas:

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

(ii) gastos com correspondéncia, impressdo, expedigdo e publicagdo de relatérios e outros expedientes de
interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas no Regulamento ou na
Instrugdo CVM n° 472/08;

(iii)  gastos da distribuigdo primaria das Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobilidrios;

(iv)  honorarios ¢ despesas do Auditor Independente;

W) comissdes e emolumentos, pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra,

venda, locagdo ou arrendamento dos imoveis que componham o patrimonio do Fundo;
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honorérios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do Fundo, em juizo

ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagio que seja eventualmente imposta ao Fundo;
honordrios ¢ despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos IL, I1l e IV do artigo 31 da Instrugdo
CVM n° 472/08. Por consultoria especializada mencionada no inciso Il da Instrugdo CVM n° 472/08,
entende-se a prestagio de servigos de diligéncia juridica ¢ elaboragdo de laudos técnico-estrutural,
planialtimétrico, ambiental e de avaliagdo dos Iméveis, entre outros que o Administrador, sob orientagdo
do Gestor, julgue necessério para subsidia-lo no desempenho de suas atividades;

gastos derivados da celebragéio de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a parcela de
prejuizos ndo cobertos por apdlices de seguro, desde que ndo decorrentes diretamente de culpa ou dolo do

Administrador e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas fungdes;

gastos inerentes 4 constituigdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagfo ou liquidagdo do Fundo e
realizagdo de Assembleia Geral;

gastos decorrentes de avaliagdes previstas na regulamentagdo e legislagdo vigente, incluindo, mas ndo se
limitando, as avaliagSes previstas na Instrugdo CVM n®516/11;

gastos necessérios & manutengdo, conservagdo e reparos de iméveis integrantes do patriménio do Fundo
conforme previsto neste Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral;

taxas de ingresso e saida dos fundos investidos pelo Fundo, se houver;
despesas com o registro de documentos em cartério;
honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrugdo CVM n° 472/08; ¢

taxa de custodia de titulos ou valores mobilidrios que integrarem a carteira do Fundo, observado o disposto
neste Regulamento.

Quaisquer despesas ndio expressamente previstas como encargos do Fundo pela regulamentagdo aplicavel

aos fundos de investimento imobiliario devem correr por conta do Administrador.

11.3.

O Administrador poder4 estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pelo

Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatoério das parcelas nfio exceda o montante total da

Taxa de Administragio, sendo certo que correra as expensas do Administrador o pagamento das despesas que

ultrapassem esse limite.
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11.4. Os custos com a contratagio de terceiros para os servigos de (i) atividades de tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobilidrios; (ii) escrituragfio das Cotas; (iii) custédia das Cotas do Fundo; e (iv)
gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo serdo deduzidos da Taxa de Administragdo, nos

termos deste Regulamento.
CAPITULO 12. COTAS E CARACTERISTICAS DA EMISSAO
12.1. O patriménio do Fundo ¢ representado por uma Unica classe das Cotas.

12.2.  As Cotas sdo escriturais, nominativas ¢ correspondem a fragdes ideais do patriménio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de dep6sito
das Cotas.

12.2.1. Todas as Cotas assegurario a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientagdo e
recomendagdo do Gestor, apés verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do procedimento
junto & B3, a nova emissdo das Cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de distribuigdo das
Cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissdo ndo daréo direito a
distribuigdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas j& devidamente
subscritas e integralizadas anteriormente & nova emissdo de Cotas, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes.

12.3. A Primeira Emissdo de Cotas do Fundo sera realizada nos termos do Suplemento constante no Anexo Il a
este Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscrigdo e de integralizagdo.

12.4. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos ¢ da Politica de Investimento do Fundo, o
Administrador, conforme recomendagio do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do
Fundo, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (i) limitadas ao montante
méximo de RS 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais); e (ii) ndo prevejam a integralizagdo das Cotas da nova
emissdo em bens e direitos (“Capital Autorizado™).

12.4.1. Na hipétese de emissio de novas Cotas, o prego de emissdo das Cotas objeto da respectiva oferta
devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o
valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado em data a
ser fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do
Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovagdo da nova emissdo. Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera ao Gestor a escolha do critério de fixagdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre
as trés alternativas acima. Nos demais casos, o prego de emissdo de novas Cotas devera ser fixado por meio
de Assembleia Geral, conforme recomendagdo do Gestor.
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12.4.2. No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos da Clausula 12.4 acima, sera assegurado
aos atuais Cotistas o direito de preferéncia, nos termos da Instrugéio CVM n° 472/08.

12.4.3. Sem prejuizo do disposto na Clausula 12.4 acima, a Assembleia Geral: (i) podera deliberar,
mediante reunido presencial ou consulta formal, sobre novas emissdes das Cotas, inclusive em montante
superior ao Capital Autorizado ou em condi¢es diferentes daquelas previstas na Clausula 12.4.1 acima,
seus termos e condigdes, incluindo, sem limitagdo, a possibilidade de distribui¢do parcial e o cancelamento
de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuigdo, observadas as disposigdes da legislagdo aplicvel; e
(ii) devera sempre deliberar, exceto quando se tratar da primeira oferta publica de distribui¢éo de cotas do
fundo, acerca da aprovagdo de uma emissdo em que seja permitida a integralizagdo em bens e direitos,
sendo certo que tal integralizagdo deve ser feita com base em laudo de avaliag@o elaborado por empresa
especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08.

12.5.  Exceto em emissdes utilizando o Capital Autorizado ou se deliberado de forma diversa em Assembleia
Geral, os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na subscri¢o de novas Cotas.

12.5.1. Caso a Assembleia Geral delibere pelo direito de preferéncia, os Cotistas poderdo ceder seu direito
de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros.

12.6. Nio ha limites médximos ou minimos de investimento no Fundo, por qualquer investidor, pessoa natural ou
juridica, brasileiro ou ndo residente, exceto pelos eventuais limites que venham a ser estabelecidos no 4mbito de
cada Oferta, observado o disposto neste Regulamento.

12.7.  As Cotas serdo objeto de Ofertas, observado que no dmbito da respectiva Oferta, o Administrador e o
Gestor, em conjunto com as respectivas instituigBes contratadas para a realizagio da distribui¢éo das Cotas de

emissdo do Fundo, poderio estabelecer o publico alvo para a respectiva emissio e Oferta.

12.8. As Cotas somente poderio ser negociadas nos ambientes operacionalizados pela B3, conforme escolhido
pelo Administrador.

12.8.1. Para efeitos do disposto nesta Clausula, nio sdo consideradas negociagdo das Cotas as
transferéncias ndo onerosas das Cotas por meio de doagfo, heranga e sucessao.

12.9. Fica vedada a negociagdo de fragdo das Cotas.

12.10. Ndo podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas remanescentes
da Oferta anterior.
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13.1. A subscrigdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva Oferta. As Cotas que
ndo forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.

13.1.1. Quando da subscrigdo das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o Boletim
de Subscrigdo e o Termo de Ades#o, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) do
teor do Prospecto do Fundo, quando existente; (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo; (iv) da
Politica de Investimento descrita neste Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de Patriménio
Liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos.
No caso de Ofertas conduzidas nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09, o investidor devera assinar também
a declaragdo de investidor profissional, que poder4 constar do respectivo Termo de Adesdo e Ciéncia de
Risco, nos termos da regulamentagdo em vigor.

13.2.  As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data a ser fixada nos documentos da

Oferta, nos termos do Boletim de Subscriggo.

13.2.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condigdes de integralizagdo constantes do boletim de
subscrigdo, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo tnico do
artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo boletim
de subscrigdo.

CAPITULO 14. AMORTIZAGCAO E RESGATE

14.1.  As Cotas poderdo ser amortizadas, a critério do Administrador sob tnica e exclusiva orientagdo do Gestor,
proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido, sempre

que houver desinvestimentos.

14.2. A amortizagdo parcial das Cotas para redugdo do patriménio do Fundo implicara a manutengdo da
quantidade de cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou qualquer pagamento relativo aos ativos
integrantes do patriménio do Fundo, com a consequente redugfio do seu valor, na proporgdo da diminui¢do do
patriménio do Fundo.

14.3.  De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93 ¢ no artigo 9° da Instrugéio n° CVM 472/08, o
Cotista nio podera requerer o resgate de suas Cotas.

CAPITULO 15, PROPRIEDADE FIDUCIARIA

15.1. Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serio de exclusiva responsabilidade do
Administrador, e serdo adquiridos pelo Administrador ou pelo Gestor, conforme o caso, em carater fiduciario pelo
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Administrador, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo ao Administrador administrar, negociar

e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar
o objeto ¢ a Politica de Investimento do Fundo, obedecidas as decisdes tomadas pela Assembleia Geral.

15.2. No instrumento de aquisigdo de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, o Administrador fara
constar as restrigdes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas neste Regulamento, e destacara que os bens
adquiridos constituem patrimdnio do Fundo.

15.3.  Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, em especial os Iméveis mantidos sob a propriedade
fiduciaria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, nfo se comunicam com o patriménio do
Administrador.

15.4. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Iméveis integrantes do patrimdnio do Fundo.
CAPITULO 16. APURACAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

16.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro de cada ano e término em 31 de dezembro do

mesmo ano.

16.2. A apuragio do valor dos Ativos Financeiros ¢ dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores
mobiliarios, integrantes da carteira do Fundo, ¢ de responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores
dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informagdo, de acordo com a regulamentag&o vigente,
devendo o Administrador manter sempre contratada instituigdo custodiante, caso assim exigido nos termos da
regulamentagdo em vigpr.

16.3. O critério de precificagdo dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores
mobilidrios é reproduzido no manual de precificagdo dos ativos do Custodiante.

16.4. No caso de Imdveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contabil sera feito
inicialmente pelo seu custo de aquisigdo, previamente avaliado pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa
especializada.

16.5. Apbs o reconhecimento inicial, os Iméveis para investimento devem ser continuamente mensurados pelo
seu valor justo, na forma da Instrugdo CVM n° 516/11, apurado no minimo anualmente por laudo de avaliagdo
elaborado por avaliador independente com qualificagdo profissional ¢ experiéncia na 4rea de localizagdo e categoria

do imoével avaliado, a ser pelo Administrador sob orientagfo tinica e exclusiva do Gestor.

16.6. Cabera ao Administrador em conjunto com o Gestor, as expensas do Fundo, providenciar o laudo de
avaliagdo especificado na Clausula acima.
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17.1. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e ndo obstante a diligéncia do
Administrador e do Gestor em colocar em prética a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, os Cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos
no Prospecto do Fundo, conforme o caso, € no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrugdo
CVM n° 472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado ser4 remunerado
conforme expectativa dos Cotistas.

CAPITULO 18. ASSEMBLEIA GERAL
18.1.  Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente & Assembleia
Geral deliberar sobre:
(i) demonstragdes financeiras do Fundo apresentadas pelo Administrador;

(ii) alteragéo do Regulamento;

(iii)  destituigdo ou substituigdo do Administrador e escolha de seu substituto;

(iv)  emissdo de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;

(v) fusdo, incorporagio, cisio e transformagdo do Fundo;

(vi)  dissolugdo e liquidagdo do Fundo;

(vii)  alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagdo;

(viii) laudo de avaliagdo de bens ¢ direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do Fundo, se aplicavel;

(ix)  eleigdo e destituigdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto neste
Regulamento, fixagdo de sua remuneragdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que
poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x) contratagdo de Formador de Mercado, se for o caso;

(xi)  os atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 € 35, [X da
Instrugdo CVM n° 472/08,;

(xii)  alteragdo do prazo de durag¢do do Fundo; e
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(xiii) alteragdes na Taxa de Administragdo, nos termos do artigo 36 da Instrugdo CVM n° 472/08.

18.1.1. A realizagdo de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstragdes financeiras do
Fundo, é obrigatéria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio
social do Fundo e somente podera ser realizada, no minimo, 30 (trinta) dias apés estarem disponiveis aos
cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

18.1.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral, sempre
que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM,
de adequagdo a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais
do Administrador, do Gestor ou do Custodiante. Estas alteragdes devem ser comunicadas aos Cotistas por
correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido implementadas.

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

18.2.1. A primeira convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta)
dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordindrias € com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias Gerais extraordinarias.

18.2.2. Para efeito do disposto na Clausula acima, admite-se que a segunda convocagéo da Assembleia
Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagfo, sem a
necessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme o caso, entre a
data da primeira e da segunda convocagio.
18.3.  Salvo motivo de for¢a maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde o Administrador
tiver a sede. A correspondéncia encaminhada por correio eletrénico (e-mail) ou de correspondéncia fisica

enderegada aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunifo.

18.4. Independentemente das formalidades previstas neste Capitulo, sera considerada regular a Assembleia Geral
de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

18.5. O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocago, todas as informagdes e documentos
necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:

i) em sua pagina na rede mundial de computadores;
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(iii)  na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a

negociagdo.

18.6. Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informagdes de que trata a Clausula 18.5 acima sdo, no minimo,
aquelas referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo que as informagGes
referidas no art. 39, inciso VI da mesma norma, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias ap6s a convocagdo

dessa assembleia.

18.7. Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as informagdes de que

trata a Clausula 18.5 acima incluem:

(i) declaragio dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrugdo CVM
n° 472/08; e

(ii) as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08.

18.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagio de Cotistas possuidores das Cotas
que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas,

observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

18.9. A Assembleia Geral de Cotistas ser4 instalada com a presenga de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que
as deliberagdes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido
presencial de cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletrénica (e-mail), a ser realizado pelo Administrador
junto a cada Cotista do Fundo, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A ¢ 41, inciso
da Instrugdo CVM n° 472/08. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do direito de voto. Cada Cota correspondera ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

18.9.1. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima sera estabelecido pela
Administradora em cada processo de consulta formal observando:

(i) as assembleias gerais extraordindrias terdo o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias; e
(ii) as assembleias gerais ordindrias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.
18.10. Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que representem, no

minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto, n3o se computando os
votos em branco, excetuadas as hipéteses de quorum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples
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entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente tadas

na Assembleia Geral de Cotistas.

18.10.1.  As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos (i), (iii), (v), (vi), (viii), (xi) (xiii)
da Clausula 18.1 acima, dependerido de aprovag#o por maioria de votos, em Assembleia Geral de Cotistas,

por Cotas que representem:

(i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100

(cem) Cotistas; ou
(i) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

18.10.2. Os percentuais de que trata a Clausula 18.10.1 acima deverdo ser determinados com base no
niimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagio da assembleia,
cabendo ao Administrador informar no edital de convocagdio qual serd o percentual aplicivel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

18.11. Somente poderdo votar na assembleia geral os Cotistas inscritos no registro de cotistas na data da
convocagio da assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um)

ano.

18.12. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total das
Cotas emitidas solicitar a0 Administrador o envio de pedido de procuragiio aos demais Cotistas do Fundo.

18.12.1. Ao receber a solicitagio de que trata a Clausula acima, o Administrador devera mandar, em
nome do Cotista solicitante, o pedido de procurag#o, conforme contetdo € nos termos determinados pelo
Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias (teis da solicitagdo.

18.12.2.  Nas hipéteses de solicitagdo de procuragéo, conforme previsto nesta Cldusula, o Administrador
pode exigir: (i) reconhecimento da firma do signatério do pedido; e (ii) copia dos documentos que
comprovem que o signatdrio tem poderes para representar os Coftistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes. Sendo vedado ao Administrador: (i) exigir quaisquer outras justificativas para
o pedido; (ii) cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e (iii) condicionar o deferimento do pedido
ao cumprimento de quaisquer formalidades ou & apresentagdo de quaisquer outros documentos ndo previstos
nesta Clausula.

18.12.3.  Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragio pelo Administrador do Fundo, em
nome dos Cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

18.13. Nio podem votar nas Assembleias gerais do Fundo:
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os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;
empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus séocios, diretores e funcionarios;
os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funciondrios;

o Cotista, na hipétese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagdo do patriménio do Fundo; e

o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

18.13.1.  Nao se aplica a vedagdo prevista nesta Clausula quando:

i) os tnicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas na Clausula 18.13 acima;

(i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia,
ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia em que se dara a
permissdo de voto; ou

(iii)  todos os subscritores das Cotas forem condominos de bem com que concorreram para a
integralizagdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata

0 § 6°do artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM n°
472/08.

18.14. Por ocasido da assembleia geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas
ou o representante dos cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao Administrador
do Fundo, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passar4 a ser ordindria ¢ extraordindria.

18.14.1. O pedido de que trata a Clausula acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §2° do artigo 19-A da
Instrugdo CVM n° 472/08, ¢ deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da
assembleia geral ordinaria.

18.142. O percentual de que trata a Clausula acima deveré ser calculado com base nas participagdes
constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da assembleia.
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18.15. A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momentd; flomear atc [ (um) representante para

exercer as fungdes de fiscalizagdo e de controle gerencial das aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos

interesses dos Cotistas.

18.15.1. A eleigdo do representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e
que representem, no minimo:

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

(ii) 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

18.15.2. O representante dos Cotistas tera prazo de mandato consolidado de 1 (um) ano a se encerrar na
préxima Assembleia Geral Ordindria do Fundo, permitida a reeleigdo. O representante dos Cotistas n#o fara
jus a qualquer remuneragZo.

18.15.3.  Somente podera exercer as fungdes de representante dos Cotistas pessoa natural ou juridica, que
atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26 da Instrugdo CVM n° 472/08:

(i) ser Cotista;

(i) ndo exercer cargo ou fungfio no Administrador, Gestor ou Custodiante, ou no controlador do
Administrador, Gestor ou Custodiante em sociedades por ele diretamente controladas e em
coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer

natureza,

(iii)  ndo exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio que
constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iv) ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

) néo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

(vi) ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagio,
peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé piblica ou a propriedade,
ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos pblicos; nem ter sido

condenado a pena de suspensdo ou inabilitagio temporaria aplicada pela CVM.

18.15.4. O representante do Cotista eleito deverd informar ao Administrador ¢ ao Cotista a
superveniéncia de circunstincias que possam impedi-lo de exercer a sua fungdo.
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CAPITULO 19. CONFLITO DE INTERESSES

19.1.  Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagio prévia, especifica ¢ informada da
Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n° 472/08.

19.2.  Niao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situagdo que configure Conflito de

Interesses.
CAPITULO 20. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

20.1. O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagéo de Assembleia Geral, no
minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa,
previsto no paragrafo tinico do artigo 10 da Lei n° 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N°® 1/2014, até o limite dos
lucros contabeis acumulados apurado conforme a regulamentagdo aplicavel (“Lucros Semestrais™), com base em
balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

20.2. Conforme disposto no artigo 12, inciso 1, da Lei 8.668/1993, ¢ vedado ao Administrador adiantar rendas
futuras aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive por meio de eventual cessdo de
recebiveis, ndo serdo consideradas como Lucros Semestrais auferido para fins de distribuigdo dos resultados do
Fundo no respectivo periodo. Do mesmo modo, despesas provisionadas ndo devem ser deduzidas da base de
distribuig4o dos Lucros Semestrais, no momento da provisao, mas somente quando forem efetivamente pagas pelo
Fundo.

20.3.  Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até o 10° (décimo)
Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagfio dos rendimentos
do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagio até o
limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto na Clausula 20.1 acima sera pago no prazo maximo de 10 (dez)
Dias Uteis apos o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada pela
Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

20.3.1. Observada a obrigagédo estabelecida nos termos da Clausula 20.1 acima, o Gestor podera reinvestir
os recursos originados com a alienagéo dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros da carteira do Fundo,
observados os limites previstos na regulamentagdo e legislagdo aplicaveis e/ou as deliberagdes em
Assembleia Geral nesse sentido.

20.3.2. O Gestor também podera reinvestir os recursos provenientes de eventual cessdo de fluxo de aluguéis
e outros recebiveis originados a partir do investimento em Ativos Alvo e demais Ativos Imobilirios,
observados os limites previstos na regulamentagdo e legislagdo aplicaveis.
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20.3.3. O percentual minimo a que se refere a Clausula 20.1 acima

sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poder#o ndo atingir o referido minimo estabelecido.

20.3.4. Farfo jus aos rendimentos de que trata a Clausula 20.1 acima os Cotistas que tiverem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do altimo Dia Util do més imediatamente anterior 4 data de distribuigdo
do rendimento, de acordo com as contas de depésito mantidas pelo Escriturador.

20.4. Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisicdes, locagdes,

arrendamentos ou revendas dos Iméveis integrantes de sua carteira.

20.5. O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas Extraordindrias
dos Imoveis ¢ dos demais Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, poder4 orientar o Administrador
para reter até 5% (cinco por cento) dos lucros acumulados e apurados semestralmente pelo Fundo.

20.6. Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor reduzido
ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagdo recebida do Gestor, a seu critério, deverd
convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para discussdo de solugdes alternativas & venda dos
Ativos Imobiliarios do Fundo.

20.6.1. Caso a Assembleia Geral prevista na Clausula 20.6 acima ndo se realize ou ndo decida por uma
solugdo alternativa a venda de Iméveis ¢ demais Ativos Imobilidrios do Fundo, como, por exemplo, a
emissdo de novas Cotas para o pagamento de despesas, os Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros
deverdo ser alienados e/ou cedidos e, na hipdtese do montante obtido com a alienag@o e/ou cessdo de tais
ativos do Fundo n#o ser suficiente para pagamento das despesas ordinarias e Despesas Extraordinarias, os
Cotistas poderdo ser chamados para aportar capital no Fundo, para que as obrigagdes pecuniérias do Fundo
sejam adimplidas.

20.7. O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa aos Ativos
Imobiliarios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, salvo quanto a obrigagéo de pagamento das
Cotas que subscrever. Nas hipoteses de (i) decisdo da Assembleia Geral; (ii) os custos incorridos com os
procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do Fundo ¢ a salvaguarda dos direitos,
interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do Patriménio Liquido do Fundo; ou (iii) em
qualquer hipétese de o Patriménio Liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar
novos recursos no Fundo para que as obrigagdes pecunidrias do Fundo sejam adimplidas.

CAPITULO 21. POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES
21.1. O Administrador prestard aos Cotistas, a0 mercado em geral, 8 CVM e a entidade administradora de

mercado em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes exigidas pela Instrugdo
CVM n° 472/08, nos prazos previstos na referida Instrugéo.
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21.1.1. A divulgagéo de informagdes referidas neste Regulamento e na Instrugdo CVM n°® 472/08, scrdo
realizadas na pagina do Administrador na rede mundial de computadores (https://www.vortx.com.br), em
lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, ¢ mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.
21.2. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o correio eletrénico uma forma de
correspondéncia valida entre o Administrador e os Cotistas, inclusive para convocagfo de Assembleias Gerais de

Cotistas e realizagio de procedimentos de consulta formal.

21.3. O envio de informagdes por meio eletronico previsto na Clausula 21.2 acima dependera de autorizagio do
cotista do Fundo.

21.4. Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragdo que ocorrer no
enderego eletronico previamente indicado, isentando o Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da
falha de comunicago com o Cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em
virtude de enderego eletronico desatualizado.

CAPITULO 22. ATOS E FATOS RELEVANTES

22.1.  Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes de investimento no
Fundo serdo imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos meios indicados neste Regulamento.

22.1.1. Para fins da clausula acima, ¢ considerado fato relevante qualquer ato ou fato que possa influir de
modo ponderavel:

(i) na cotagfo das Cotas ou valores mobiliarios a elas referenciados;
(ii) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

(iii)  na decisdio dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigio de titular de Cotas
ou de valores mobilidrios a elas referenciados.

CAPITULO 23. LIQUIDACAO

23.1. O Fundo ser4 liquidado exclusivamente por meio de deliberagéo dos Cotistas reunidos Assembleia Geral
de Cotistas, nos termos deste Regulamento.

23.2. A liquidagdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados ap0s a alienagdo da totalidade
dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo.
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23.3.  Apos o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas serio.

resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias contados da data da Assembleia Geral que deliberou pela liquidag4o do Fundo.

23.4.  Para o pagamento do resgate serd utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante obtido

com a alienagdo dos ativos do Fundo pelo niimero das Cotas emitidas pelo Fundo.

23.5.  Caso ndo seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogdo dos procedimentos previstos na Clausula 23.4
acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo prego em que
se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por pardmetro o valor da Cota.

23.6. A Assembleia Geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para fins de
pagamento de resgate das Cotas em circulago.

23.7.  Nahipétese de a Assembleia Geral de Cotistas nio chegar a acordo comum referente aos procedimentos de
entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, tais ativos
serdo entregues em pagamento aos cotistas mediante a constituigdo de um condominio, cuja fragdo ideal de cada
Cotista seré calculada de acordo com a proporgdo de cotas detida por cada Cotista sobre o valor total das Cotas em
circulagdo 4 época, sendo que, apds a constituigdo do referido condominio, o Administrador estara desobrigado em
relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as
autoridades competentes. Na hipétese prevista nesta Clausula serfo ainda observados os seguintes procedimentos:
(a) o Administrador deverd notificar os cotistas na forma estabelecida neste Regulamento, para que os mesmos
elejam um administrador para o referido condominio, na forma do artigo 1.323 do Codigo Civil Brasileiro,
informando a proporgao de ativos a que cada cotista fara jus, sem que isso represente qualquer responsabilidade do
Administrador perante os Cotistas apds a constituigdo do condominio; € (b) caso os Cotistas nio procedam a elei¢do
do administrador do condominio no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificagdo de que
trata o item (a) acima, essa fungfio serd exercida pelo cotista que detenha a maioria das cotas em circulagdo,
desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas inadimplentes, se houver.

23.8.  Nas hipéteses de liquidagio do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parccer sobre a demonstragdo
da movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Gitimas demonstragdes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidago do Fundo.

23.9.  Devera constar das notas explicativas ds demonstragdes financeiras do Fundo analise quanto a terem os
valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condiges equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente,

bem como quanto 4 existéncia ou nio de débitos, créditos, ativos ou passivos n3o contabilizados.

23.10. Apos a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante
o encaminhamento 8 CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagdo:
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(i) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento Integral aos Cotistas,
ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagfo do Fundo, quando for o caso;

(it) a demonstragdo de movimentagdo de patriménio do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor
Independente; e

(i) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF do Fundo.
CAPITULO 24. TRIBUTACAO

24.1. Nio ha limitagdo de subscrigio ou aquisigdo de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa natural ou
juridica, brasileiro ou ndo residente. Entretanto, caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobilidrio que
tenha como incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo em circulagdo, o Fundo sera tributado como
pessoa juridica nos termos da Lei n°9.779/99. Adicionalmente, para propiciar tributago favoravel aos Cotistas
pessoas naturais, o Administrador envidard melhores esforgos para que (i) o Fundo receba investimento de, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas a negociagio no mercado secundario, sejam
negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado.

24.2. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na fonte
¢ na declaragdo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista
pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas sejam admitidas & negociag@io exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

24.3. O Administrador e o Gestor n3o dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento tributario
conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.

CAPITULO 25. DISPOSICOES FINAIS
25.1.  Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espélio ou do incapaz exercera os direitos
e cumprir4 todas as obrigagdes, perante o Administrador, que caberiam ao de cujus ou ao incapaz até o momento

da adjudicagdo da partilha ou cessdo da incapacidade, observadas as prescrigdes legais.

25.2. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela Instrugdo CVM n°
472/08 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.
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25.3.  Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletrénico uma forma de correspondéncia
valida entre o Administrador e os Cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleia Geral de Cotistas e
procedimentos de consulta formal.

25.4.  Ficaeleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa rentncia a qualquer outro,
por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dilvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2018

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO I - DEFINICOES DO REGULAMENT MICROFILME

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

ANBIMA Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais ~ ANBIMA.
Assembleia Geral ou Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Assembleia Geral de
Cotistas

Ativos Alvo Tem a definigdo constante da Clausula 5.1 do Regulamento.

Ativos Financeiros Significam: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordindrias do Fundo e
emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituigdes financeiras de
primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) operagdes
compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima
emitidos por instituigdes financeiras de primeira linha autorizadas a
funcionar pelo BACEN; (iii) derivativos, exclusivamente para fins de
prote¢do patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no méximo, o valor do
Patriménio Liquido do Fundo; (iv) cotas de fundos de investimento
referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez didria, com
investimentos preponderantemente nos ativos financeiros relacionados
nos itens anteriores; e (v) outros ativos de liquidez compativel com as
necessidades e despesas ordindrias do Fundo, cujo investimento seja
admitido aos fundos de investimento imobiliario, na forma da Instrugdo
CVM n° 472/08.

Ativos Imobilidrios Significam: (i) os Ativos Alvo; (ii) agdes, debéntures, bonus de
subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigo e certificados de
desdobramentos, certificados de depésito de valores mobiliérios, cédulas
de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias, e
quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas
ao Fundo; (iii) cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP)
que tenham como politica de investimento exclusivamente atividades
permitidas ao Fundo; (iv) certificados de potencial adicional de
construgdo emitidos com base na Instrugdo CVM n° 401, de 29 de

39

165



1844401

B Ofica R0, & Ci de Pessta Ardica

dezembro de 2003; (v) cotas de oufros fundos de investimento
imobiliarios que tenham como politica de investimento exclusivamente
atividades permitidas ao Fundo; (vi) certificados de recebiveis
imobiliarios ¢ cotas de fundos de investimento em direitos creditorios
(FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas ao Fundo e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentago em vigor; (vii) letras
hipotecérias; (viii) letras de crédito imobiliario; e (ix) letras imobilidrias
garantidas.

Auditor Independent:

Tem a definigdo constante da Clausula 6.5 do Regulamento.

BACEN

Banco Central do Brasil.

Base de Calculo da Taxa de

Tem a definigdo constante da Clausula 10.1.2 do Regulamento.

Administracio

B3 B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcfo.

Boletim de Subscri¢do Boletim de subscrigio referente  distribuigdo das Cotas objeto de
Ofertas, elaborado nos termos da regulamentago aplicdvel.

Capital Autorizado Tem a definigdo constante da Clausula 12.4 do Regulamento.

CNPJ/MF Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

Cadigo ANBIMA Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Fundos de

Investimentos.

Cédigo Civil Brasileiro

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

Conflito de Interesses

Significa qualquer situago assim definida nos termos do artigo 34 da
Instrugio CVM n° 472/08.

Contrato de Gestio Significa 0 “CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE GESTAO
DA CARTEIRA DO XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIP, por meio do qual o Fundo contrata o Gestor para
prestar os servigos de gestdo da carteira do Fundo e outros servigos
relacionados a tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo.

Cotas Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e condigdes estdo
descritos neste Regulamento.

Cotistas Os titulares das Cotas, quando referidos em conjunto.

Custodiante Tem a definigdo constante da Clausula 6.3 do Regulamento.

CVM Comissdo de Valores Mobilidrios.

Despesas Extraordindrias

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo dos
Iméveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem
qualquer limitag#o: (a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a
estrutura integral do Imével; (b) pintura das fachadas, empenas, pogos de
aeragdo e iluminagdo, bem como das esquadrias externas; (c) obras
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destinadas a criagdo ¢ manutengdo das condigdes de habitabilidade dos
Iméveis; (d) instalagdo de equipamentos de seguranga e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e de lazer; (¢) despesas de
decoragio ¢ paisagismo nas partes de uso comum; (f) despesas
decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e agdes de despejo,
renovatorias, revisionais; e (g) outras que venham a ser de
responsabilidade do Fundo como proprietario dos Iméveis.

Dia Util Qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no
Estado ou na Cidade de S#o Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3.
Escriturador Tem a definigdo constante da Clausula 6.4 do Regulamento.

Formador de Mercado

Pessoa juridica devidamente cadastrada junto &s entidades
administradoras dos mercados organizados, para a prestagdo de servigos
de formagdo de mercado, que podera ser contratada pelo Administrador,
nos termos deste Regulamento.

Fundo XP LOG Fundo de Investimento Imobiliario — FII.

Gestor XP GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade ¢ estado de
SFo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°3600, 11° andar,
conjuntos 111 ¢ 112 (parte), inscrita no CNPJ sob n° 07.625.200/0001-89,
devidamente autorizada a prestagdo dos servigos de administragdo de
carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério
CVM n° 8.650, expedido em 03 de fevereiro de 2006, ou outro que venha
a substitui-lo.

Iméveis Significam os imdveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os
iméveis (inclusive aqueles gravados com Onus reais), relacionados a
empreendimentos preponderantemente na é4rea logistica ou industrial,
conforme previsto na Clausula 5.1 do Regulamento.

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

Instrucio CVM n° 400/03 Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.

Instru¢do CVM n° 472/08 Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.

Instru¢io CVM n° 476/09 Instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.

Instrugdo CVM n° 516/11 Instrugdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme alterada.

Lei n° 8.668/93 Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

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

Lucros Semestrais

Tem a definigdo prevista na Clausula 20.1 deste Regulamento.

Montante Minimo da
Primeira Emissdo

Corresponde a 2.100.000 (dois milhdes e cem mil) Cotas, totalizando o
montante minimo de R$ 210.000.000,00 (duzentos e dez milhdes de reais)
para a manutengdo da Oferta Pablica da Primeira Emisso.
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Oferta Publica

MHECROFH-ME———
Toda e qualquer distribuigdo piblica dammmmm‘pmr

de duragdo do Fundo, nos termos da Instrugdo CVM n°® 400/03, a qual
dependera de prévio registro perante a CVM.

Oferta Restrita

Toda e qualquer distribuigdio publica das Cotas com esfor¢os restritos de
colocago que venha a ser realizada durante o prazo de duragao do Fundo,
nos termos da Instrugio CVM n°® 476/09, a qual (i) serd destinada
exclusivamente a investidores profissionais, nos termos da
regulamentago em vigor; (ii) estard automaticamente dispensada de
registro perante a CVM, nos termos da Instrugio CVM n° 476/09; e
(iii) sujeitard os investidores profissionais & vedagdo da negociagdo das
Cotas nos mercados regulamentados, pelo prazo de 90 (noventa) dias,
contados da sua subscri¢#o ou aquisigéo, conforme previsto na Instrugdo

CVM n° 476/09.

Ofertas

Oferta Piblica e Oferta Restrita, quando referidas em conjunto.

Pessoas Ligadas

Significa:

1 — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor
ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, de seus
administradores e acionistas;

IT — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os
mesmos do Administrador, do Gestor, ou do consultor especializado caso
venha a ser contratado, com excegio dos cargos exercidos em orglos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador,
do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser contratado,
desde que seus titulares ndo exergam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

IIT - parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos

acima.

Patriménio Liquido do
Fundo

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

Politica de Investi t

Significa a politica de investimento descrita neste Regulamento.

Primeira Emissio

A primeira emissio de Cotas do Fundo, que ser4 regida pelo Suplemento
constante do Anexo II desse Regulamento.

Primeira Liquidagio

Significa a data da primeira integralizacgdo de Cotas do Fundo,
equivalente, a0 menos, a0 Montante Minimo da Primeira Emissio.

Prospecto Prospecto referente a distribui¢do de Cotas objeto de Oferta Publica,
elaborado nos termos da regulamentagéo aplicavel.

Regul to O presente regulamento do Fundo.

Suplemento E o suplemento constante do Anexo IT deste Regulamento e que contém

as caracteristicas da Primeira Emisséo;
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Taxa de Administracio

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.1 deste Regulamento.

Taxa de Distribui¢do
Primdria

Conforme aplicavel, a taxa de distribuigdo primaria incidente sobre as
Cotas objeto da Oferta, que devera ser arcada pelos investidores
interessados em adquirir as Cotas objeto da Oferta, a ser fixado a cada
emissio de Cotas do Fundo, de forma a arcar com os custos de
distribuigdo, entre outros, (a) comissdo de coordenagdo, (b) comissdo de
distribuigao, (c) honorarios de advogados externos contratados para
atuagdo no dmbito da oferta, (d) taxa de registro da oferta de Cotas na
CVM, (e) taxa de registro e distribui¢do das Cotas na B3, (f) custos com
a publicagdo de aniincios ¢ avisos no dmbito das Ofertas das Cotas,
conforme o caso, (g) custos com registros em cartorio de registro de
titulos ¢ documentos competente e (h) outros custos relacionados as
Ofertas.

Taxa de Performance

Tem o significado a ela atribuido na Cldusula 10.6 deste Regulamento.

Termo de Adesdo

Termo de Ciéneia de Risco e Adesdio ao Regulamento a ser assinado por
cada Cotista quando da subscrigdo das Cotas.
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ANEXO II - SUPLEMENTO DAS qOTAS DO FUNDO

Montante Inicial da Primeira Emisséio:

Quantidade de Cotas:

Cotas Adicionais:

Cotas do Lote Suplementar:
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Inicialmente, R$ 700.000.000,00 (setecentos milhdes
de reais), sem considerar as Cotas do Lote
Suplementar e as Cotas Adicionais.

Até 7.000.000 (sete milhdes) Cotas, sem considerar
as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais.

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrugio CVM n°
400/03, o Montante Inicial da Primeira Emissdo
poderd ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou
seja, em até R$ 140.000.000,00 (cento e quarenta
mithdes de reais), correspondente a até 1.400.000 (um
milhdo e quatrocentas mil) Cotas, nas mesmas
condigdes e no mesmo prego das Cotas inicialmente
ofertadas, a exclusivo critério do Fundo e sem a
necessidade de novo pedido de registro ou de
modificagdo dos termos da Oferta da Primeira
Emissio. O exercicio da op¢do de distribuigdo das
Cotas Adicionais ocorrer4 até a Primeira Liquidagiio
das Cotas.

Nos termos do artigo 14, § 1° ¢ do artigo 24 da
Instrugdo CVM n° 400/03, o Montante Inicial da
Primeira Emissao podera ser acrescido em até 15%
(quinze  por cento), ou seja, em até
R$ 105.000.000,00 (cento e cinco milhdes de reais),
correspondente a até 1.050.000 (um milhdo e
cinquenta mil) Cotas, nas mesmas condigdes e no
mesmo prego das Cotas inicialmente ofertadas,
conforme opgdo outorgada pelo Fundo ao
Coordenador Lider da Oferta da Primeira Emissdo e
caso a procura pelas Cotas objeto da Oferta da
Primeira Emiss3o assim justifique. O exercicio da
opedo de distribuigdo das Cotas do Lote Suplementar
ocorrerd até a Primeira Liquidag4o das Cotas.
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Valor Unitario

Prego de Subscrigdo:

Distribui¢do Parcial e Montante Minimo da
Primeira Emissdo:

Montante Minimo por investidor:

Nimero de Séries:

Forma de Distribuigéio:

Procedimentos para Subscrigdo e Integralizacao
das Cotas:
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O valor unitario da Cota, na data da Primetra Emissao

é de R$ 100,00 (cem reais).

R$ 100,00 (cem reais) por Cota. Néo serd cobrada
Taxa de Distribuigdo Primaria na Primeira Emissao.
Os gastos da distribuigdo priméaria da Primeira
Emiss&o, bem como com seu registro para negociagdo
em mercado organizado de valores mobiliarios, sdo
devidos pelo Fundo.

Sera admitida a distribuigdo parcial, observado o
Montante da
correspondente a 2.100.000 (dois milhdes e cem mil)
Cotas, totalizando o montante de
RS 210.000.000,00 (duzentos e dez milhdes de reais)

para a manutengdo da Primeira Emissdo. Caso nao

Minimo Primeira  Emissdo

minimo

sejam subscritas Cotas em montante correspondente
ao Montante Minimo da Primeira Emissdo até o
término do prazo de subscrigdo das cotas, o Fundo
sera liquidado, nos termos do artigo 13, § 2°, 1l da
Instrugdo CVM n° 472/08, ¢ a Primeira Emissdo sera
cancelada. Caso sejam subscritas e integralizadas
cotas em quantidade igual ou superior a0 Montante
Minimo, mas ndo correspondente ao valor total da
Primeira Emissdo, o Administrador realizard o
cancelamento das Cotas ndo colocadas, nos termos da
regulamentagdo em vigor.

100 (cem) Cotas, equivalente a R$ 10.000,00 (dez mil
reais).

Unica.

Publica, nos termos da Instrugdo CVM n°® 400/03.

As Cotas deverdo ser totalmente subscritas durante o
Periodo de Colocagéo, sendo que as Cotas que ndo
forem subscritas até o fim do Periodo de Colocagdo
canceladas Administrador. A

serdo pelo
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integralizagdo devera ocorrer a vista na data prevista

nos documentos da Oferta da Primeira Emissdo.
Primaria.

A Oferta é destinada aos (i) fundos de investimentos,
fundos de pensdo, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados a aplicag3o em carteira de titulos ¢ valores
mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3
seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar ¢ de capitalizagdo, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede
no Brasil, bem como investidores néo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis ¢
que aceitem os riscos inerentes a tal investimento
(“Investidores _Institucionais™) e (ii) investidores
pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados
ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores
Institucionais ¢ formalizem Pedido de Reserva
durante o Periodo de Reserva, junto a uma Gnica
Instituigdo Participante da Oferta, observada a
Aplicagdo Minima Inicial por Investidor, inexistindo

valores maximos (“Investidores Néo Institucionais”).

Até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de
divulgagdo do anuncio de inicio da Primeira Emissgo.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidad:
¢ estado de S#o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n°® 3600, 10° andar, CEP 04538-132, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0001-78.
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ANEXO II

ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A OFERTA E A EMISSAO
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6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo

Oficial: Radislau Lamotta

Rua Benjamin Constant, 152 - Centro
Tel.: (XX11) 3107-0031 - (XX11) 3106-3142 - Email: 6rtd@6rtd.com.br - Site: www.6rtd.com.br

REGISTRO PARA FINS DE
PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N° 1.864.582 de 14/03/2019

Certifico e dou fé que o documento eletronico anexo, contendo 6 (seis) paginas, foi apresentado em 14/03/2019,
o qual foi protocolado sob n° 1.864.911, tendo sido registrado eletronicamente sob n° 1.864.582 ¢ averbado no
registro n° 1.844.401 no Livro de Registro B deste 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca
de Sao Paulo, na presente data.

Natureza:
ADITAMENTO/AVERBACAO ELETRONICA

Certifico, ainda, que consta no documento eletrdnico registrado as seguintes assinaturas digitais:
MARCOS WANDERLEY PEREIRA:01425563783(Padrio: PDF)
NAIARA CASSIANA DA SILVA:02591831998(Padrio: PDF)

Sao Paulo, 14 de marco de 2019
Assinado eletronicamente

Radislau Lamotta
OFICIAL

Este certificado é parte integrante e inseparavel do registro do documento acima descrito.

Emolumentos Estado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justica
R$ 10.722,97 RS 3.047,59 R$ 2.085,90 R$ 564,37 RS 73593
Ministério Piblico 1SS Conducio Outras Despesas Total
R$ 514,70 R$ 224,75 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 17.896.21

Para conferir a procedéncia deste
documento efetue a leitura do QR
Code impresso ou acesse 0
enderego eletronico:

https://selodigital.tjsp.jus.br

Selo Digital
1136544TIEB000011106CF19N

Para verificar o contetido integral do
documento, acesse o site:
servicos.cdtsp.com.br/validarregistro
e informe a chave abaixo ou utilize um
leitor de grcode.

y 00181102963935326 .
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ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ/ME n° 26.502.794/0001-85

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, conjunto 202, CEP 01452-000, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o
n® 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdao de Valores
Mobilidrios ("CVM") para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de
titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro
de 2016 (“Administrador”), resolve, conforme recomendacdo da XP GESTAO DE
RECURSOS LTDA., com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar, parte, CEP
04543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 07.625.200/0001-89, habilitada para a
administragdo de carteiras de valores mobiliarios, conforme ato declaratério expedido
pela CVM n° 8.650, de 03 de fevereiro de 2006 e nos termos da Cldusula 12.4 e
subsequentes do “Instrumento Particular de Quarta Alteragdo do Regulamento do XP
LOG Fundo de Investimento Imobilidario - FII”, datado de 23 de abril de 2018, e
registrado e, 24 de abril de 2018, sob o n° 1.844.401, as margens do registro n°
1.844.263, no 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Capital ("Regulamento”):

1 - Aprovar a realizagdo da segunda emissdo de cotas do Fundo (“Segunda
Emissé&o”), no montante de, no minimo, 981.608 (novecentas e oitenta e uma mil,
seiscentas e oito) cotas e, no maximo, 2.841.497 (dois milhGes, oitocentos e
quarenta e uma mil, quatrocentas e noventa e sete) cotas (“Cotas da Segunda
Emiss&o”), sem prejuizo da possibilidade da emisséo e distribuicdo de lote adicional
de Cotas da Segunda Emissdo, todas escriturais, a serem integralizadas a vista,
exclusivamente em moeda corrente nacional, no valor de R$ 96,78 (noventa e seis
reais e setenta e oito centavos) cada Cota da Segunda Emissdo (“Valor da Cota da
Segunda Emissdo”), totalizando, no minimo, R$ 95.000.022,24 (noventa e cinco
milhGes e vinte e dois reais e vinte e quatro centavos) e, no maximo,
R$ 275.000.079,66 (duzentos e setenta e cinco milhGes e setenta e nove reais e
sessenta e seis centavos), sem prejuizo da possibilidade da emissdo e distribuigdo de
lote adicional de Cotas da Segunda Emissdo, na forma da regulamentagéo aplicavel,
a ser realizada nos termos da Instrugdo CVM n° 400/03, da Instrugdo CVM n° 472/08
e das demais disposigbes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis
(“Oferta”), observadas as principais caracteristicas indicadas no Suplemento
constante do Anexo I ao presente instrumento, e demais termos e condigdes
constantes dos documentos da Oferta.
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ANEXO I
AO ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

SUPLEMENTO DAS COTAS DA 22 EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse Suplemento os mesmos termos
e definigGes estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Segunda Emissdo
do Fundo.

NUmero da Emissdo: A presente Emissdo representa a 22 (segunda) emissdo de
cotas do Fundo;

Montante da Segunda Emissdo: No minimo, R$ 95.000.022,24 (noventa e cinco
milhGes e vinte e dois reais e vinte e quatro centavos) e, no maximo,
R$ 275.000.079,66 (duzentos e setenta e cinco milhdes e setenta e nove reais e
sessenta e seis centavos), sem prejuizo da emissédo e distribuigdo das Cotas Adicional
(conforme abaixo definido);

Quantidade de Cotas: No minimo, 981.608 (novecentas e oitenta e uma mil,
seiscentas e oito) e, no maximo, 2.841.497 (dois milhdes, oitocentos e quarenta e
uma mil, quatrocentas e noventa e sete) cotas, sem prejuizo da emissdo e
distribuicdo das Cotas Adicional (“Cotas da Segunda Emissdo”);

Cotas Adicionais: O montante inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20%
(vinte por cento) (“Cotas Adicionais”), por decisdao do Administrador e do Gestor, em
comum acordo com o Coordenador Lider, até a data de encerramento da Oferta, sem
a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos
da Segunda Emissdo e da Oferta, conforme facultado pelo artigo 14, §2°, da
Instrugdo n® CVM 400/03. As Cotas Adicionais serdao destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta;

Cotas Suplementares: N3o serd outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a
opgao de distribuigdo de lote suplementar para fins de estabilizagdo do prego das
Cotas da Segunda Emissdo, nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM n° 400/03;

Valor da Cota da Segunda Emissao: R$ 96,78 (noventa e seis reais e setenta e
oito centavos) por Cota da Segunda Emissdo, definido com base no valor patrimonial
da cota, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado do Fundo e o nimero de cotas emitidas apurado em 28 de fevereiro de
2019, aplicado um desconto de R$ 2,48 (dois reais e quarenta e oito centavos)
(“Preco de Emissdo da Cota da Segunda Emissdo”). Ndo sera cobrada taxa de saida

dos subscritores das Cotas da Segunda Emissdo;
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Taxa de Distribuicdo Primaria: Serd devida pelos investidores (inclusive os
Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito
de Preferéncia) adicionalmente ao Prego de Emissdo das Cotas da Segunda Emisséo,
taxa em montante equivalente a 3,33% (trés inteiros e trinta e trés centésimos por
cento) do Prego de Emissdo das Cotas da Segunda Emissdo, equivalente ao valor de
R$ 3,22 (trés reais e vinte e dois centavos) por Cota da Segunda Emissdo ("Taxa de
Distribuicdo Primaria”), cujos recursos serdo utilizados exclusivamente para

pagamento da comissdo de estruturacdo e distribuicdo da Oferta devida as
instituigbes que vierem a integrar o consércio da Oferta. O montante em reais da
Taxa de Distribuicdo Primaria eventualmente excedente para o pagamento das
comissdes serd incorporado ao patrimdnio do Fundo.

Custos e Despesas da Oferta: Os gastos da distribuicdo primaria da Oferta serdo
arcados pela XP GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1909, Torre Sul,
30° andar, parte, CEP 04543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 07.625.200/0001-
89, habilitada para a administracdo de carteiras de valores mobiliarios, conforme ato
declaratério expedido pela CVM n© 8.650, de 03 de fevereiro de 2006, na qualidade
de gestor do Fundo (“Gestor”), e pelo Fundo, este Gltimo exclusivamente com os
recursos decorrentes da Taxa de Distribuigdo Primaria. O Fundo poderd adiantar o
pagamento de tais custos e despesas para posterior reembolso pelo Gestor, mediante
deducdo, pelo Fundo, do valor dos referidos custos da Oferta da Taxa de Gestdo;

Distribuigdo Parcial e Montante Minimo da Segunda Emissdo: Serd admitida a
distribuigdo parcial das Cotas da Segunda Emiss&o, respeitado o Montante Minimo da
Oferta, correspondente a 981.608 (novecentas e oitenta e uma mil, seiscentas e oito)
Cotas da Segunda Emissdo, totalizando o montante minimo de R$ 95.000.022,24
(noventa e cinco milhdes e vinte e dois reais e vinte e quatro centavos), para a
manutengdo da Oferta (“Montante Minimo”). As Cotas da Segunda Emissdo que ndo
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de colocagdo deverdo
ser canceladas. Caso o Montante Minimo n&o seja atingido, a Oferta sera cancelada,
nos termos dos documentos da Oferta;

Colocagdo e Regime de distribuicdo das Cotas da Segunda Emissdo: A Oferta
consistird na distribuigdo publica priméaria das Cotas da Segunda Emiss&o, no Brasil,
sob a coordenagdo do Coordenador Lider (conforme abaixo definido), sob o regime
de melhores esforgos de colocagdo, com a participacdo de determinadas instituicdes
intermediarias autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas
junto a B3, convidadas a participar da Oferta pelo Coordenador Lider, exclusivamente,
para efetuar esforgos de colocagdo das Cotas da Segunda Emissdo juntos aos
investidores da Oferta, observados os termos da Instrugdo CVM n° 400/03, da
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Instrugdo CVM n° 472/08 e demais leis e regulamentagGes aplicaveis, observado o
plano de distribuigdo da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

Registro da emissdo: A Oferta serad objeto de pedido de registro automatico junto
a CVM, conforme previsto no artigo 10, § 2° da Instrugdo CVM 472/08;

Investimento Minimo por investidor: 259 (duzentas e cinquenta e nove) Cotas
da Segunda Emissdo, equivalente a R$ 25.066,02 (vinte e cinco mil e sessenta e seis
reais e dois centavos), sem considerar a Taxa de Distribuigdo primaria, ou R$
25.900,00 (vinte e cinco mil e novecentos reais), considerando a Taxa de Distribuigdo
Primaria (“Investimento Minimo por Investidor”);

Destinagdo dos Recursos: Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados para a
aquisigdo de ativos compativeis com a politica de investimentos do Fundo, nos termos
dos documentos da Oferta;

Numero de Séries: Série Unica;

Forma de Distribuigdo: Publica, nos termos da Instrugdo CVM n° 400/03, da
Instrugdo CVM n© 472/08 e das demais disposicdes legais, regulamentares e
autorregulatdrias aplicaveis;

Registro para Distribuicao e Negociacao das Cotas da Segunda Emissdo: As
Cotas da Segunda Emissdo serdo registradas para (i) distribuigdo no mercado
primario por meio do DDA - Sistema de Distribuigdo de Ativos (“DDA"), e (ii)
negociagdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3”), sendo
a custddia das Cotas da Segunda Emissdo realizadas na B3;

Procedimento para Subscricdo e Integralizagcdao das Cotas da Segunda
Emissdo: As Cotas da Segunda Emissdo serdo subscritas utilizando-se os
procedimentos do sistema DDA, administrado pela B3, a qualquer tempo, dentro do
Prazo de Colocagdo (conforme abaixo definido) e observados os procedimentos
indicados nos documentos da Oferta. As Cotas da Segunda Emissdo deverdao ser
integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Prego de Emissdo da Cota
da Segunda Emissdo, observado o disposto nos documentos da Oferta;

Tipo de Distribuigdo: Primaria;
Publico Alvo da Oferta: A Oferta é destinada a: (i) “Investidores Institucionais”,
quais sejam, fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades administradoras

de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, condominios destinados a aplicagdo em carteira de titulos e valores
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mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagdo, em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como investidores ndo residentes
que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes
a tal investimento; e (ii) "Investidores Nao Institucionais”, quais sejam, pessoas
fisicas ou juridicas, residentes, domiciliadas ou com sede no Brasil, que ndo sejam
consideradas Investidores Institucionais, observado o Investimento Minimo por
Investidor, inexistindo valores maximos;

Direito de Preferéncia: Serd conferido o direito de preferéncia aos Cotistas
detentores de Cotas do Fundo na data de divulgagdo do Anuncio de Inicio da Oferta
e que estejam em dia com suas obrigagdes para com o Fundo, na proporgdo do
nimero de Cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicagédo do “Fator de Proporgdo
para Subscricdo de Cotas”, equivalente a 0,77612143725, nos termos dos
documentos da Oferta (“Direito de Preferéncia”). Os Cotistas poderdo ceder, a titulo
oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu Direito de Preferéncia entre os

préprios Cotistas ou a terceiros, respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos
pela B3;

Direitos das Cotas da Segunda Emissao: As Cotas da Segunda Emissao conferirdo
iguais direitos politicos e patrimoniais aos seus titulares, correspondendo cada Cota
a 1 (um) voto nas Assembleias Gerias do Fundo. Nos termos do artigo 2° da Lei
8.668, ndo é permitido resgate de Cotas pelo Cotista;

Periodo de Colocagao: Até 6 (seis) meses contados da data de divulgagdo do
anuncio de inicio da Oferta, ou até a data de divulgagdo do anutincio de encerramento
da Oferta, o que ocorrer primeiro (“Prazo de Colocagdo”);

Coordenador Lider: A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE Cf\MBIO, TiTuLOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuicio
de valores mobilidrios, com endereco na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n®
1909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 04543-010, na cidade de S&o Paulo, estado
de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador
Lider"); e

Demais Termos e Condigées: Os demais termos e condigdes da Segunda Emissdo
e da Oferta serdo descritos nos documentos da Oferta.

% % %
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O Estudo de Viabilidade da Segunda Emissdo de Cotas do XP Log Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl (“Fundo”) foi elaborado pela XP Gestdo de Recursos Ltda. (“XP Gestao” ou

“Gestor”) em marco de 2019.

Para a realizac@o desta analise foram utilizadas informacdes baseadas em dados historicos do
mercado imobilidrio e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram
baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa existente & época do estudo.
Desta forma, o Estudo de Viabilidade nao deve ser assumido como garantia de rentabilidade. A
XP Gestao nao pode ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a

rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.
1. INTRODUGAO

0 Fundo é uma plataforma da XP Gest&o para investimentos em galpdes logisticos e industriais.
Observada a Politica de Investimentos, os recursos da presente Oferta serdo destinados a
aquisicao pelo Fundo dos seguintes Ativos Imobiliarios, (i) Fracéo Ideal Cajamar; e (ii) Imovel
S&o José, conforme definidos no Prospecto, observado quanto previsto abaixo e a seguinte

ordem de prioridade:

(i) em primeiro lugar, e se houver recursos para tanto, sera adquirido a Fracdo Ideal
Cajamar, mediante o pagamento da segunda parcela do pre¢o de aquisicao em montante
total de RS 80.000.000,00 (oitenta milhées de reais)!; e

(ii) em segundo lugar, e se houver recursos para tanto, sera adquirido o Imével Sdo José.

' O montante de R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais) ndo considera o ITBI, que sera pago com recursos oriundos desta Oferta e incidira
sobre o valor total do imével.

As aquisicées serdo realizadas pelo Fundo em linha com a ordem de prioridade estabelecida
acima, dependendo necessariamente da existéncia de recursos disponiveis no Fundo apds o
encerramento da Oferta e do atendimento ao disposto nos paragrafos abaixo. De tal forma,
caso nao haja recursos para a aquisicdo de determinado Ativo Imobiliario descrito acima, ou

determinado Ativo Imobiliario ndo atenda ao disposto abaixo, o Fundo ira adquirir o proximo
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Ativo Imobiliario da lista para o qual possua recursos disponiveis e que tenha atendido ao

previsto neste Prospecto, a fim de concretizar a transacdo quando da conclusdo da Oferta.

A insuficiéncia de recursos para a aquisicao de todos os Ativos Imobilidrios podera ocorrer na
hipotese de distribuicao parcial das Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta. Nessa
hipétese, o Fundo observara o disposto no paragrafo acima. Caso ndo seja implementada a
condicdo precedente de conclusdo de auditoria dos imoveis, estes serdo destinados para

aquisicdo de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor.

Neste caso, o Gestor adotara um criterioso processo até a alocacao dos recursos, passando pela
busca ativa por oportunidades de investimento, selecdo e analise dos investimentos e do risco
de crédito dos locatarios bem como a diligéncia completa dos Ativos Imobiliarios, conforme

descricao mais abaixo.

Campontos per § diretores da ®P Gestao

Discricionaried

OPORTUNIDADES

(O :
ANHALISE DO IMOUEL

& DA OPERACRO

DUE DIUGENEE

atagdo de laudo ambiental, técnico Desembalse o sreso dr aquisisaa

Especificacbes pstrutura avaliagio

3 ¢ padrdo

Localizagio, intraestiutura urar
= reneamento

Due ditigence e ga

05 legais da
te garantias

Modelagem financeira ca operasso

Serdo fatores de decisao para alocacao dos recursos na carteira inicial de galpdes logisticos e

industrias:

e As especificacdes técnicas e o padrao construtivo dos Ativos Imobiliarios;
e A localizacdo, a infraestrutura urbana disponivel e o zoneamento;
* As perspectivas de desenvolvimento e a iminéncia de fatores de externos que possam

impactar de forma relevante a regido onde estao inseridos os Ativos Imobiliarios;
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A gualidade crediticia dos locatarios e relevancia do imdvel para sua operacéo;

0 valor e a eficacia das garantias oferecidas;

O preco da aquisicdo, sendo este medido pelo cap rate sobre o valor de locacio dos
proximos 12 meses e pela Taxa Interna de Retorno (“TIR”) do estudo de viabilidade da
oportunidade de aquisicao;

O poder de barganha do proprietario e do locatario bem como o potencial de valorizacdo
dos Ativos Imobilidrios nos préximos anos;

A analise da experiéncia e do nivel de governanca do sdcio-operador, sua qualidade
crediticia e as amarras de seu alinhamento de longo prazo, conforme o caso;

A realizacdo de diligéncia completa de forma satisfatéria ao Gestor e ao Administrador;
Contratagao de laudo ambiental, técnico-estrutural e de avaliacdo com o objetivo de
mapear riscos de passivos ambientais, garantir que o ativo objeto da aquisicao esteja
em perfeito estado de conservacdo e em plenas condicoes de usabilidade e

habitabilidade e ratificar as condicGes comerciais pactuadas previamente.

Apds a realizagdo dos investimentos e com o objetivo de maximizar o retorno de seus

investidores, a gestao da carteira de investimentos sera realizada de forma ativa e baseada em

quatro pilares:

PATRIMONIAL | ] OPERACIONAL

! GesTho
ATIVA

Acompanhamento de fatores axternos
Qu sam impacta: i3

identificagdo de upe
reciclagem da portFoli e
2 geregdo de lucros imobilidrio
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Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta (apds a deducdo das comissdes de
distribuicao e das despesas da Oferta, descritas no Prospecto) serdo aplicados pelo Fundo na

aquisicao dos Ativos-Alvo, conforme, conforme cenario abaixo:

(R$ 275.000.079,66)

Oferta Data de Valor' c e
(RS 275 MM) Entrada
Fracao Ideal mai/19 RS 80 MM 8,30%
Cajamar
Sao José mai/19 RS 170 MM 8,50%

Nao considera ITBI

Em todas as aquisicdes previstas, o Fundo podera adquirir a fracdo ideal do imovel (participacao
imobiliaria direta), mediante escritura de compra e venda do imével ou quotas da sociedade
proprietaria do imovel. Caso as aquisicdes se deem por meio de participacdo societaria, o
Fundo, na qualidade de socio da sociedade proprietaria do imovel, procederd com a

transferéncia do imovel diretamente ao Fundo.

O saldo remanescente apds a aquisicdo dos Ativos Alvo e pagamento de todos os custos,
despesas e impostos referentes a Oferta, serd aplicado nos Ativos Financeiros de forma a

compor uma reserva de caixa para o Fundo, de acordo com a Politica de Investimentos.
2. OBJETIVO

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda por meio da exploragcao imobiliaria dos Ativos
Imobiliarios, bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de Ativos Imobiliarios
e a aplicacdo de recursos, preponderantemente em Ativos Imobiliarios. O investimento em
Ativos Imobilidrios visara proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da
exploracao comercial dos Imdveis, bem como pela eventual comercializacdo dos Imdveis. O
Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os

retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual comercializagao.
3. PREMISSAS

O Estudo de Viabilidade considerou a liquidacdo da Oferta no ultimo dia Gtil de Abril de 2019,
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e foram realizadas proje¢des, em termos nominais, pelo prazo de é anos a partir da data de

liquidacgao - ciclo de reciclagem esperado para o portfdlio.
A rentabilidade foi, entao, estimada com base no fluxo de caixa liquido do Fundo:
(+) Valor da Oferta (liquido das despesas com a Oferta)

(-) Despesas referentes as Aquisicdes dos Imoveis
(+) Receita de Aluguéis
(+) Receitas Financeiras
(-) Despesas Comerciais

(-) Despesas Recorrentes e Nao Recorrentes do Fundo

O valor captado na Oferta (liquido das despesas com a Oferta) sera utilizado para (i) aquisicdo
dos Ativos Imobilidrios, incluindo as despesas referentes a estas aquisicées, como ITBI, custos

de registro e diligéncia; e (ii) aplicacao do caixa remanescente em Ativos Financeiros.

O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo sera proveniente do recebimento das receitas
operacionais dos Ativos Imobilidrios integrantes do patrimdnio do Fundo, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes nos Ativos Financeiros, excluidos os custos
operacionais dos Ativos Imobiliarios, bem como as despesas ordinarias e extraordinarias do

Fundo, em conformidade com a regulamentacdo em vigor.
3.1) Premissas Macroecondmicas

Os indicadores de inflagdo utilizados estao elencados abaixo e foram estimados conforme
projecdes divulgadas pelo Banco Central do Brasil em seu Sistema de Expectativas de Mercado
no dia 23 de margo de 2018:

(i IPCA: 3,87% em 2019, 4,00% em 2020 e 3,75% a.a. a partir de 2019;

(i) IGP-M: 4,50% em 2019, 4,00% em 2020 e 4,00% a.a. a partir de 2021;

(i) IPC: 4,30% em 2019, 4,00% em 2020 e 3,75% em 2020 e 2021 e 3,63% a.a. a partir de
2023.
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O CDI, por sua vez, foi projetado conforme curva “DIxPré” divulgada pela BM&F Bovespa
( ) no dia 08 de

margo de 2019.
3.2) Valor da Oferta Inicial

Os valores abaixo s@o apresentados em milhares de RS

Data da oferta abr-19

N° de cotas 2.841.497
Valor da cota 96,78
Valor bruto da oferta 275.000.079,66

3.3) Despesas da Oferta
Os valores abaixo levaram em consideracgéo a Oferta Inicial de RS 275 milhdes

% sobre o total da

Custos para o Fundo Montante (RS) Oferta’
Comissao de Estruturagao?® 4 4.565.579,63 1,66%
Comissao de Distribui¢ao? 4 4.565.579,63 1,66%
Advogados? 170.000,00 0,06%
Taxa de Registro na CYM? 317.314,36 0,12%
Taxa de Registro e de Distribui¢ao na B3?2 141.092,11 0,05%
Taxa de Subscricao B3 35.692,90 0,01%
Taxa de Registro na ANBIMA? 13.881,00 0,01%
Roadshow 100.000,00 0,04%
Cartorio e Despesas de Registro 15.000,00 0,01%
Outras despesas 20.000,00 0,01%
Total dos custos 9.944.139,63 3,62%
20s valores calculados com o de tributos, uma vez que o Fundo realizard o pagamento das

acrescidas dos tributos.
10s valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$275.000.079,66 (duzentos e setenta e cinco milhdes e setenta

e nove reais e sessenta e seis centavos).

192



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

“para mais informagbes sobre o cdlculo e as comissées do Coordenador Lider e dos demais Participantes Especiais da Oferta, veja
esta secdo “Termos e Condicdes da Oferta - Contrato de Distribuicdo - Comissionamentos do Coordenador Lider e dos Participantes

Especiais”s.

Sera devida pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia ou
terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Preco de Emissao das Novas
Cotas, taxa em montante equivalente a 3,33% (trés inteiros e trinta e trés centésimos por cento)
do Preco de Emissao das Novas Cotas, totalizando o valor de RS 3,22 (trés reais e vinte e dois
centavos) por Nova Cota, cujos recursos serdo utilizados exclusivamente para pagamento da
comissao de estruturacdo e distribuicdo da Oferta devida as Instituicées Participantes. O
montante em reais da Taxa de Distribuicdo Primaria eventualmente excedente para o
pagamento das comissdes serd incorporado ao patrimonio do Fundo. Os gastos da distribuicdo
primaria da Oferta serao arcados pelo Gestor e pelo Fundo, este Ultimo exclusivamente com os
recursos decorrentes da Taxa de Distribuicdo Primaria, sendo que o Fundo podera adiantar o
pagamento de tais custos e despesas para posterior reembolso pelo Gestor, mediante deducao,

pelo Fundo, do valor dos referidos custos da Oferta da Taxa de Gestao
3.4) Despesas referentes as Aquisicdes dos Imoéveis

Os valores abaixo foram aplicados sobre o valor de cada aquisi¢ao.

Advogados,
. Escritura e
Ativos ITBI(%)® .
%) demais
custas®
Fracao Ideal
7. 3,00% 0,50%
Cajamar
Sao José 2,00% 0,50%
°A aliquota de ITBI pode variar conforme a localizagao do ativo. Além disso, te que a aliquota de ITBI que

incidira sobre a Fracao Ideal Cajamar é aplicada sobre o valor de R$ 235.760.028,70 (duzentos e trinta e cinco milhdes,
setecentos e sessenta mil e vinte e oito reais e setenta centavos), nos termos do “Instrumento Particular de Compromisso de
Venda e Compra”, celebrado com o proprietario do Imével Cajamar, em 21 de dezembro de 2018, conforme aditado.
®As referidas custas sao estimativas e, portanto, estao sujeitas a variacio para um valor superior ou inferior.

3.5) Receita de aluguéis

A Receita de aluguéis dos Imdveis consiste no somatério soma das receitas recebidas com o
aluguel dos galpdes logisticos e industriais. Foi considerada a seguinte premissa de crescimento

real por ano por Ativo:
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Crescimento Real dos Ativos

2019 em diante 1,0%

3.6) Receita Financeira

O caixa remanescente da Oferta sera aplicado em Ativos Financeiros, conforme Regulamento
do Fundo. A premissa adotada para rentabilidade auferida por este tipo de investimento foi de
77,5% aplicado sobre uma base de 98,0% do CDI. Basicamente, aplicou-se a aliquota de imposto
de renda de 22,5% sobre o retorno de 98,0% do CDI dos Ativos Financeiros.

3.7) Despesas comerciais

Dado que a carteira é composta por ativos com perfil de ocupacdo atipica (Imével Cachoeirinha,
Imovel Itapeva e Imovel Cajamar) e de monousuario nos contratos tipicos (Imével Americana e
Imodvel Ribeirdo Preto), nao foram projetadas despesas comerciais decorrentes da contratacao
de corretores para renovacao e/ou renegociacdo locaticia quando vigorar a prerrogativa de
propositura de acao renovatoria, nos termos do art. 51 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
1991, conforme o caso. Caso sejam necessarias renegociacoes, elas serdo conduzidas pelo

proprio Gestor. A tabela abaixo sintetiza as condicées supra.

Evento de

Ativos Contrato / Perfil Indexador C?)(:Zrecs:al z;g;e";:z:g

) o Comercial
Cachosirinha Mongusuirio  PCAVIBGE 0,00%
imével ltapeva , ALPICO/ IPCA/IBGE 0,00%
Imovel Cajamar Mgélrﬂsgéiio IPCA/IBGE 0,00%
s bl wome oo
oo Tl puess oy
adolded  Mbkol  pcamce oo
Imével Sao José  Atipico / IPCA/IBGE 0,00%

Monousuario
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3.8) CAPEX de Manutengao

Considerando que o objetivo do Gestor sera adquirir os Ativos Imobiliarios em perfeito estado
de conservacdo e em plenas condicoes de usabilidade e habitabilidade as expensas dos
vendedores, projetou-se a manutencao de 2,5% do Patriménio Liquido em Ativos Financeiros

para fazer frente a eventuais despesas com manutencao e reformas nos iméveis.

3.9) Despesas Recorrentes do Fundo

O Administrador recebera por seus servigos uma Taxa de Administracao fixa e anual composta

de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo:

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

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao Gestor, ao Custodiante e ao
Escriturador, e nao inclui os demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de

acordo com o disposto no Regulamento e na regulamentacao vigente.
Taxa de rformance

0 Fundo tera uma Taxa de Performance que correspondera a 20% (vinte por cento) da
rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo, ja deduzidas todas as taxas e
despesas pagas pelo Fundo, inclusive a Taxa de Administracéo, que exceder o Benchmark (IPCA
+6,0% a.a.). Para fins do Estudo de Viabilidade nao foi considerada Taxa de Performance, uma

vez que a rentabilidade do Fundo projetada ndo excedeu o Benchmark.
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Com relagéo as demais despesas recorrentes do Fundo, foi considerado um valor de 0,25% sobre

Receita de Aluguel dos Ativos Imobilidrios, contemplando: taxas, auditoria externa, custos de

publicacées, laudos de avaliacdo, honorarios advocaticios, dentre outros.

4. RESULTADOS

As premissas descritas no Capitulo “3. Premissas” foram utilizadas para projetar o Resultado

Liquido do FII.

(valores em R$)
Resultado do Fundo

Receita de locagao

Lucros imobilirios

Receita financeira

Despesas recorrentes e ndo recorrentes

Resultado liquido

Dividendos

Quantidade média de cotas

Dividendo médio por cofa (base mensal)
Dividendo medio por cota (base anual)

Cota R$ 100,00
Dividend yield nominal
Gross-up de IR (15,0%)

Cota 2% Emissao R$ 96,78
Dividend yield nominal
Gross-up de IR (15,0%)

70 gross-up de Imposto de Renda (“

2019 2020 2021 2022 2023 2024

43 266 157 54024 022 55820 114 57921746 60 225 222 62 556.264
0 0 0 0 0 0

605 299 969 416 1066 400 1120315 1.158 255 1220748
-3.735.954 -6 651784 -6 690 981 -6.746 101 -6723 300 -6.778 827

40 135 502 48 341653 50.185.533 52295 960 54.660.176 56 998.185

40 135 502 48 341 653 50 185 533 52 295.960 54 660 176 56.998.185
5555481 6 540 647 6578 647 6 578.647 6578 647 6578.647

0,61 0,62 0,64 0,66 0,69 072

73 7.4 76 79 83 87
73% 174% 7,6% 7.9% 8,3% 8,7%
8.6% 87% 9,0% 9.4% 9.8% 10,2%
7,6% 7,6% 7,9% 8,2% 8,6% 9,0%
8.9% 9.0% 9.3% 9,7% 10,1% 10,5%

”) na aliquota de 15,0% foi apresentado para o que o investidor possa comparar

o retorno estimado do Fundo com a rentabilidade auferida por um instrumento de renda fixa.

8 Dado que, nos termos do “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra”, celebrado com o proprietario do Imével

Cajamar, em 21 de dezembro de 2018, conforme aditado, o valor a ser pago para a aquisicao da Fracao Ideal Cajamar sera

recalculado quando da outorga do termo de aceite das obras do Centro de Distribuicao pela Leroy Merlin Companhia Brasileira de

Bricolagem (estimade para 06/2020) e com base no aluguel vigente a época da outorga deste termo de aceite (estimado para
06/2020), da seguinte forma: Alugueln x 12 + 8,00%, sendo Alugueln = valor do primeiro aluguel devido quando da entrega de obras
e o Fundo devera pagar a diferenga entre este novo preco e o que ja foi efetivamente pago para o proprietario do imével, foi

10
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estimada uma captagao de recursos adicional de R$ 7.600.000,00 no final do més de junho de 2020 para refletir o impacto da
equagao supra.

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS
AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS
EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.

Sao Paulo, 15 de marco de 2019.
)C
soce ool 0

XP GESTAO DE RECURSO LTDA.

DAVI HE;#ERLY EMERY CADE
rocurad
” FAUSTO SILVA FILHO
CPF: 029.481.427-25
ID. 497.816-1

11
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ANEXO IV

DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER, NOS TERMOS
DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400
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MeNtos

{o nvest

DECLARAGAO DO COORDENADOR LiDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS $.A., sociedade com
enderego na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 25°
ao 30° andares, CEP 04543-010, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia
("CNPJ") sob o n° 02.332.886/0011-78, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de
coordenador lider (“Coordenador Lider’) da oferta publica de distribuicdo de cotas da 22 (segunda) emiss&o do
XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fll, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ n°
26.502.794/0001-85, constituido sob a forma de condomninio fechado (“Fundo”) por meio do “Instrumento Particular
de Constituicdo do Austro — VX — Fundo de Investimento Imobiliério”, celebrado em 18 de outubro de 2016 pelo
Administrador e registrado no 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos da cidade de Sao Paulo, estado de
S&o Paulo, sob o n° 1807722, em 20 de outubro de 2016, pelo Administrador (conforme abaixo definido)
(‘Instrumento de Constituigao do Fundo”), cujo regulamento em vigor encontra-se anexo ao “/nstrumento
Particular de Quarta Alteragdo do Regulamento do Fundo” celebrado em 23 de abril de 2018, o qual foi
devidamente registrado perante o 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
cidade de S&o Paulo, estado de Sao Paulo, sob 0 n° 1844401, em 24 de abril de 2018 (‘Regulamento”),
administrado  VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") a administrar fundos de investimento, nos
termos do Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88,
com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo (“Administrador”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrucéo da
CVM de n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400") declara que:

(i) o Fundo e o Coordenador Lider constituiram seus respectivos consultores legais para auxilia-los na
implementagéo da Oferta;

(i) foram disponibilizados pelo Fundo, o Administrador e Gestor os documentos que consideram
relevantes para a Oferta;

(iii) além dos documentos a que se refere o item (i) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider
documentos e informagdes adicionais relativos ao Fundo, ao Administrador e ao Gestor;

(iv) o Administrador confirmou ter disponibilizado, com veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia,
todos os documentos e prestado todas as informagdes consideradas relevantes sobre seus negocios
para analise do Coordenador Lider e de seu assessor legal, com o fim de permitir aos investidores
uma tomada de decis&o fundamentada sobre a Oferta;

v) o Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram da elaboragéo do
prospecto da Oferta (“Prospecto”), diretamente e por meio do seu assessor legal;

(vi) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrbes de diligéncia para assegurar que (a) as

informagGes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo
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N /ch-J 1 Q

(s NVestimentos
aos investidores uma tomada de decis&o fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informagdes
fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuigéo, inclusive aquelas constantes do Estudo

de Viabilidade, que integram o Prospecto, inclusive suas respectivas atualizages, sdo suficientes,

permitindo aos investidores a tomada de decisac fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto contém, nas suas respectivas datas de
disponibilizagéo, e contera, em cada data de atualizagdo, as informacgdes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situagédo
econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer outras informagoes
relevantes, bem como que (ii) o Prospecto, bem como suas atualizagdes, incluindo o Estudo de Viabilidade,

foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a instrugao CVM 400.

S&o Paulo, 02 de abrfl de 2019, .

7XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Coordenador leef‘rﬂﬁi\mﬂo CUNHA DE ALMEIDA
Nome: BERNARDQO AMARAL BOTELHO Nome: Diretor
Diretor
Cargo: Cargo:
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Wy OoRTX
DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada
pela Comissdo de Valores Mobiliarics (“CVM’) a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato
Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 20186, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério
da Economia ("CNPJ") sob o n° 22.610.500/0001-88, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar,
confunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, neste ato
representada na forma do seu Contrato Social, na qualidade de administradora do XP LOG FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ n° 26.502.794/0001-85 (“Fundo”), por meio do “Instrumento Particular de Constituiggdo
do Austro — VX — Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado em 18 de outubro de 2016 pelo Administrador e
registrado no 6° Oficial de Registro de Titulo € Documentos da cidade de S&o Paulo, estado de Sao Paulo, sob o
n® 1807722, em 20 de outubro de 2016 pelo Administrador (conforme abaixo definido) (“‘Instrumento de
Constituicdo do Fundo”), cujo regulamento em vigor encontra-se anexo ao "Instrumento Particular de Quarta
Alteragdo do Regulamento do Fundo” celebrado em 23 de abril de 2018, o qual foi devidamente registrado perante
o0 8° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de Sao Paulo, estado de S3o
Paulo, sob o n® 1844401, em 24 de abril de 2018 ('Regulamento’), vem, no dmbito da oferta publica de distribuigdo
das cotas da 2° (segunda) emiss&o de cotas do Fundo (“Oferta”), conforme exigide pelo artigo 56, da Instrugéo da
CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada ("Instrugao CVM 400"), declarar que
(i) o prospecto da Oferta ("Prospecto’) contém, nas suas respectivas datas de disponibilizagao, as
informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do
Fundo, o Fundo, suas atividades, situagéo econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade
e quaisquer outras informagdes relevantes;

(ii) o Prospecto, bem como suas atualizagdes, incluindo o Estudo de Viabilidade, foram elaborados de
acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugéo CVM 400;

(i) as informagdes prestadas, por ocasido do arquivamento do Prospecto, e fornecidas ao mercado
durante a Oferta, sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores
uma tomada de deciséo fundamentada a respeito da Oferta; e

. consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas por
f S ao mercado durante a Oferta.
380 Paulo, 02 de abril de 2019.

(iv)

e T

)76R DISTRIBUIDORA DE 4TIT-ULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administrador

Nome: Flavio Scarpelli Nome: Marcos Wanderley
Cargo: Diretor Cargo: Diretor

i Soi Marcos Wanderley Pereira
Ayl fecis uza
Favip Su:!"pem S;é‘l CPF:014.255.637-83
L 233,224,506 CRE/RJ 211.893
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Laudo de Avaliacao
NO 7423/2018

Preparado para: XP LOG Fundo de Investimento
Imobiliarios - FlI

Referéncia: CD Cajamar

Dezembro/2018
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20 de dezembro de 2018

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - Fll

Referéncia: CD Cajamar

Enderego: SP-354 — Cajamar - SP.

De acordo com a proposta 6399/18, assinada na data de 12/12/2018, a Empresa vistoriou o
imovel mencionado acima, na data de 18/12/2018, e realizou uma anélise no imével a fim de
estimar seu valor de mercado para venda considerando uma situagao as-if.

Com base nas analises realizadas, a Empresa apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliagao.

Na hipétese de ocorrer dlvidas sobre a avaliagdo e/ou metodologia, a Empresa esta a
disposicado para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874
Copia Digital Copia Digital
Paula Casarini, MRICS Mony Lacerda Khouri, MRICS
CREA 5.060.339.429/D CAU 66948-2
Responsavel Técnica | Vice-presidente Executive Manager
Sao Paulo & CIVAS CIVAS

Accelerating success.
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LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - Fll

1. SUMARIO EXECUTIVO

CD Cajamar

Solicitante: XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FllI

Valor de mercado para venda considerando uma

Finalidade e Uso pretendido: . _ ) . . .
situagdo as-if, para uso interno da XP investimentos.

Data de Referéncia: Dezembro de 2018
Data da Vistoria: 18 de dezembro de 2018
Enderego: SP-354
Municipio: Cajamar - SP
Area de Terreno: 777.850,00 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)
Area de Construgao: 110.163,00 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
Tipologia do Imavel: Galpao Logistico
Metodologias: Método da Capitalizagao da Renda
R$ 236.800.000,00

Valor de Mercado para Venda

Constemnd @ Canéris A (Duzentos e trinta e seis milhdes e oitocentos mil

reais)

A pedido do cliente, foi realizada a avaliagdo com um
Nota cenario as-if, considerando que o imobvel estivesse
construido.

colliers.com.br
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LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta 6399/18, assinada na data de 12/12/2018, a Colliers International
realizou a avaliagdo do imével, localizado na SP-354 - Cajamar - SP, para a data-base de
dezembro de 2018 para XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - Fll, doravante chamado
“Cliente”.

A Empresa entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliagdo com a estimativa do valor de
mercado para venda considerando uma situagao as-if do referido imével localizado em Cajamar
- SP, para uso interno da XP Investimentos, de acordo com o escopo estabelecido na
supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a anélise dos documentos solicitados
(expostos nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Empresa, entrevistas com o
Cliente, visita ao imovel e a regido onde se localiza o imdvel, pesquisas e entrevistas com
participantes do mercado e de 6rgédos publicos, realizagdo de célculos e elaboragao deste
relatério contendo toda a informacao verificada e os calculos realizados.

O Cliente solicitou a Empresa a estimativa do valor de mercado para venda considerando uma
situacdo as-if. Portanto este documento foi preparado para auxiliar o Cliente no processo de
uso interno da XP Investimentos, considerando as préaticas e padrées profissionais aplicaveis
de acordo com a Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT - Associac&o Brasileira
e Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrées de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edigao 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS”) e nas normas do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos
seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 — Implementation e 103 - Reporting.

O valor de mercado para venda do imovel foi avaliado pela capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método da Capitalizagao da Renda.

As bases de valores adotadas foram a do Valor de Mercado, definido pelo Red Book como:
Valor de mercado para venda

“0O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliagdo
entre um comprador e um vendedor dispostos, em uma transagdo normal de mercado, depois
de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

prudéncia e sem compulsao. " !

Este laudo de avaliagao reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuagdo e em sua regido

! Tradugdo livre para “Market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm'’s length transaction, after proper marketing and
where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.” - Red Book.

colliers.com.br
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LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

geogréfica, assumindo-se que sao independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

O Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e também “Condi¢ées e Termos de
Contratag&o”.

O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduziré sua propria anélise e
tomara a sua decisao, quanto a prosseguir ou ndo com a transagdo de forma independente, ndo
imputando responsabilidade a Empresa.

colliers.com.br
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LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - Fll

3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e (X) Matriculas do(s) imovel(is) (RGD, preferencialmente atualizadas;

e (X) Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imével(is);
e (X) Contrato de locagdo do(s) imovel(is);

e (X) Rent roll atualizado do(s) imovel(is);

e (X) Planta do(s) imdvel(is) com quadro de éreas;

e (X) Notificagdo de Langamento do IPTU - exercicio atual; e,

A Empresa recebeu os documentos listados abaixo:

e Copia(s) da(s) Certidao(des) da(s) Matricula(s) n.2®'56.511 e 56.549, do 29 Oficial
(Cartorio) do Registro de Iméveis da Comarca de Jundiai-SP, expedida em 16/10/2018;

e (Copia das plantas do(s) imével(is);

e E-mail com as éareas e condigdes a serem consideradas;

e Contrato e aditamento de locagéo de imével na modalidade Built to Suit.

Apos a anélise dos documentos recebidos no tocante as dimensdes do terreno e a existéncia
de interferéncias fisicas que afetem seu valor, os principais dados estao resumidos na tabela
abaixo:

Area/Fragao- Area Construida Areas de

Documento X Frente Principal
ideal de Terreno P

Total/Privativa Interferéncia

E-mail 777.850,00 m2 Sem informagao 110.163,00 m2 Sem informagao

Foram adotados para esta avaliagao os seguintes dados:

e Areaou Fragao-ideal do Terreno: 777.850,00 m2 conforme e-mail.
o Area construida (privativa/BOMA/total): 110.163,00 m? conforme e-mail do cliente.

colliers.com.br
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LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FllI

4. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Cidade - Estado: Cajamar - SP

Padrao Econdémico: Baixo

Valorizag&o Imobiliaria: Estavel

Acessibilidade: Boa

FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SITE BING MAPS
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XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

FIGURA 2 — MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NA REGIAO - FONTE: SITE BING MAPS

FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZAGAO DO IMOVEL E ENTORNO- FONTE: GOOGLE EARTH
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LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado em uma regido com caracteristicas industriais e principalmente comerciais, o
entorno imediato do imével tem a presenca de armazéns com metragens entre 5.000 m2 e
10.000 m?, indUstrias de porte grande e comércios ao longo da BR-101, possui residéncias de
padr&o baixo e comércio local de pequeno porte.

Ha facil acesso para o imovel pelas para Recife e Cabo de Santo Agostinho, por estar localizado
na principal via de acesso que liga as duas cidades.

O bairro conta com uma infraestrutura adequada, com boa oferta de transporte publico, vias
pavimentadas, com alta oferta de comércio e servigo.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:

Distancia do Centro: 11 km

. Rede de Telefonia; Rede de Energia Elétrica; lluminagao
Melhoramentos Publicos: o . - . . .
Publica; Pavimentagao; Guias e Sarjetas e Coleta de Lixo

Principais Vias de Acesso: Rodovia Bandeirantes e Rodovia Anhanguera.

Atividades Existentes em

um Raio de 500m: Industrias e Operagdes Logisticas

Pontos de Destaque: Condominio Prologis, Galpdo da Marabraz e CD dos Correios.

4.3 ZONEAMENTO

A defini¢do do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imével se enquadra esta intrinsicamente ligado ao valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor é a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do municipio de Cajamar, que é regido pelo
zoneamento de Lei Complementar n*100 de 15 de dezembro de 2008, o imével em estudo se
encontra em uma zona ZMU - VII, conforme mapa abaixo:
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LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE: SITE DA PREFEITURA DE CAJAMAR — SP.
Para tal, s&o definidos os seguintes pardmetros urbanisticos:
> Coeficiente de Aproveitamento Maximo - 2,00 vezes a area do terreno
> Taxa de Ocupag&o - 70 % da éarea do terreno

O coeficiente maximo permite ao proprietario aumentar seu potencial construtivo mediante o

pagamento de uma contrapartida para a municipalidade.

A taxa de ocupacao é definida pela relagdo entre a area de projegdo da construgao e a area

total de terreno.
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XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FllI

5. CARACTERIZAGCAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRIGAO DO TERRENO

O terreno possui as seguintes caracteristicas:

Configuragao: Poligono irregular

O terreno recebe os servicos de infraestrutura bésica citados

Infraestrutura:
no item 4.2 Melhoramentos Publicos

Topografia: Em platos

Restrigdes Ambientais: Sem informagao

FIGURA 5 — DELIMITAGAO APROXIMADA DO PERIMETRO DO TERRENO — FONTE: GOOGLE EARTH
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XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

5.2 PROJETO
As principais caracteristicas do projeto estao descritas abaixo:
Tipologia do Imovel: Galpao Logistico
Area Construida: 110.163,00 m?, (de acordo com o e-mail fornecido pela cliente.

130 vagas de carretas e 220 de veiculos, segundo e-mail

Estacionamento: . .
fornecido pela cliente

FIGURA 5 — PROJETO DE DESENVOLVIMENTO DE UM GALPAO LOGISTICO — FONTE: GOOGLE EARTH
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XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - Fll

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

O cenério econdmico até o inicio de 2017 foi de aceleragao dos indicadores de inflagédo que
corroeram parte do crescimento real da massa salarial, elevagao do endividamento das familias,
encarecimento do crédito, crescimento da SELIC, aumento do nivel de desemprego e a
desvalorizagao do Real frente ao Dolar.

A partir do segundo trimestre de 2017, devido principalmente ao processo recessivo do pais e
as mudangas econdmicas e politicas do Pais, a inflagdo foi gradualmente diminuindo,
possibilitando redugdes nas taxas de juros e valorizagdo do Real. Com a melhora nestes
indicadores, a taxa de desemprego se estabilizou, melhorando o total de poder de compra das
familias. Porém alguns pontos continuam inerentes aos pontos indicados acima, com isso as
crises politica e fiscal continuam evidentes, o acesso ao crédito e investimentos ainda s&o
limitados, e as empresas continuam com dificuldades operacionais oriundas dos ultimos anos
de crise.

A melhora de alguns indices do mercado econémico pode ser exemplificada na expectativa de
crescimento da economia brasileira para 2018. O FMI (Fundo Monetério internacional), devido
a valorizacdo dos commodities e flexibilizagdo do mercado internacional, indica um crescimento
de 1,9% para 2018, enquanto o Banco Central, através do Boletim Focus, revisou no comego
do ano o crescimento de 2,68% para 2,7%. Muito desse crescimento é baseado na queda
brusca da taxa SELIC, que em setembro de 2016 chegou a patamares de 14,15% a.a. e que
apos a Ultima baixa do Banco Central esté fixada em 6,5% a.a. com previsdo de queda até
patamares proximos de 6,5% a.a. para o final de 2018 e de aumento da taxa para 8,00% a.a.
em 2019

O aumento do poder de compra da populagao, estabilizagdo dos niveis de desemprego, baixa
da taxa de juros e consequente crescimento da economia nacional poderd impactar
positivamente o mercado imobiliario, com impacto direto nas taxas de ocupagdo, nos pregos
praticados e na sua liquidez dos ativos, porém as incertezas politicas com a proximidade das
eleicdes coibem alguns investimentos e trazem inseguranca para o mercado em geral.

O atual cenério econémico com taxa SELIC a 6,50% a.a., torna os investimentos bancérios
tradicionais pouco atrativos em relagdo aos anos anteriores, e o investidor de perfil moderado
ou conservador passa a ter dificuldades em encontrar bons investimentos que fagam seu
capital continuar a render como em outros tempos, com isso alguns investimentos no mercado
imobiliario passam a ser mais atrativos devido as suas remuneragdes.

Considerando essas incertezas em relagao a recuperagdo da economia, a falta de solugao para
reformas estruturais, como a da Previdéncia, e um ambiente politico ainda instavel, podem jogar
sombra sobre um cenéario de crescimento do mercado imobilidrio para o préximo ano, previsto
pelos especialistas. Por isso, a aposta de especialistas é na estabilidade.
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Panorama do Setor Imobiliario Industrial

O mercado de condominios logisticos Classe A no Brasil encerrou o primeiro trimestre de 2018
com 13.367 mil m2 de inventério existente. No periodo foram entregues 4 empreendimentos,
sendo 2 expansdes e 2 novos condominios logisticos. Os novos inventarios estao localizados
nos estados de Goiés, Minas Gerais, Rio de Janeiro e S&o Paulo, adicionando aproximadamente
141 mil m2 de inventério no territério nacional.

A absorg¢do liquida registrou saldo positivo nos 3 primeiros meses de 2018, 362 mil m2.
Destaque para os estados de Sao Paulo, 150 mil m2, Parang, 66 mil m?, e Rio de Janeiro, 50
mil m2. Apenas Pernambuco apresentou absorc&o liquida negativa, -9 mil m2.

A taxa de vacancia teve queda de 2 pontos percentuais no periodo, se comparado ao trimestre
anterior, de 25% para 23%. Os estados com maior inventério disponivel sdo: Sao Paulo (2.008
mil m2) e Rio de Janeiro (509 mil m2). Juntos, os dois estados possuem 81% de todo inventério
vago no pais. Os estados com menor disponibilidade s&o Goias, Cearad (7 mil m?) e Espirito
Santo (8 mil m?).

Inventario Existente, Absorgao Liquida (mil m?) e Taxa de Vacancia (%) por ano

O pre¢o dos condominios logisticos no Brasil apresentou leve queda, R$ 19/ m?/més. Desde
setembro de 2015 que os precos médios pedidos no pais se mantinham em R$ 20/m2/més. Os
maiores pregos estdo localizados nas regides de Pavuna (R$ 23), no Rio de Janeiro, e no
Grande ABC (R$ 23) em S&o Paulo.
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Absorgdo Liquida

Em 2017, a absorgao liquida de condominios logisticos em S&o Paulo mostrou saldo positivo
quando comparado com o trimestre anterior do mesmo ano.

FIGURA 7 — ABSORCAO LIQUIDA - FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL

Preco Médio Pedido

O preco dos condominios logisticos no Brasil se manteve estavel, R$ 20/ m2/més. Desde
setembro de 2015 que os pregos médios pedidos no pais ndo sofrem alterag&o significativa. Os
maiores precos estdo localizados nas regides Belford Roxo / Nova Iguacu e Duque de Caxias
(R$ 23), no Rio de Janeiro, e no Grande ABC (R$ 23), Sao Paulo e Barueri (R$ 22), em Sao
Paulo.

colliers.com.br

224



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - Fll

FIGURA 8 — PRECO MEDIO — FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL

FIGURA 9 — TABELA RESUMO - FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL

Mercado Imobiliario

Estudando especificamente a regido de Cajamar, onde se localiza o imével em estudo, ainda
apresenta grandes &reas desocupadas e prego médio de locagédo pedido por seus galpdes que
variam de R$ 14,50/m2 a R$ 25,00/m2.

Além da boa localizag&o, o projeto de centro de distribuicdo em estudo apresentara bom padrao
construtivo, requisitos que atendem o mercado imobiliario logistico, considerando assim as
edificagdes adequadas ao mercado futuro.

Pode-se estabelecer a seguinte relacdo entre o imovel e a situagdo do mercado atual:

Cenario de Liquidez para Venda: Alto
Quantidade de Ofertas de Bens Similares
Pequena
para venda:
Prazo de Absorgao para Venda: 12 meses
Publico-alvo: Incorporadores e investidores de grande

porte

colliers.com.br

225



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - Fll

7. AVALIACAO DO IMOVEL
7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

As metodologias aplicadas no trabalho fundamentam-se na NBR-14653 - 2011 - Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em
suas partes 1: Procedimentos Gerais, 2: Iméveis Urbanos e 4: Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliag&o de Iméveis Urbanos - versao
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia),
Departamento de S&o Paulo.

Este trabalho também estd de acordo com os padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edicao 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS") e nas normas do International Valuation Standards Council (“IVSC"), nos
seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

Foram observadas ainda as orientagdes da Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 da
Comiss&o de Valores Mobiliarios (CVM).

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imovel com vocagao para gerar renda através de sua locagao, sua avaliagao
foi realizada pelo Método da Capitalizagido da Renda, sendo esta a principal 6tica pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imével pela capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da analise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operagdo, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagéo, e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locagdo a valor de
mercado.

Por solicitagao do cliente, foi realizada uma avaliagdo considerando que a construgao do galpao
jé estivesse concluida, definida aqui como cenério as-if.
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7.3 VALOR DE VENDA

A avaliagdo foi realizada pelo Método da Capitalizagdo da Renda, considerando-se as premissas
fornecidas pelo Cliente para um contrato hipotético do tipo Built-to-Suit. Por este método
determina-se o valor de venda do imével como se pronto estivesse através da capitalizagdo da
renda liquida possivel de ser auferida por ele, através da anélise de um fluxo de caixa
descontado com periodo de 10 anos, no qual foram consideradas todas as receitas e despesas
para sua operagao, descontado a uma taxa compativel com o mercado.

7.31 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagao, e ao término destes, ap6s um determinado periodo de vacéncia, foram projetados
contratos hipotéticos de locagao a valor de mercado.

e Aluguel - Contrato Vigente

As seguintes caracteristicas do contrato vigente foram observadas:

o Locatario: Leroy Merlim

o Duracdo do Contrato: 188 meses

o Inicio da Locacao: 19/12/2018

o Valor de Locagao: R$1.571.733,52/més

b) Despesas Operacionais Projetadas
Foram projetadas as seguintes despesas para operagado do imével:

e (Comiss&o de Venda

A remuneragao do trabalho do consultor imobiliario responséavel pela venda do imovel
no final do horizonte de anélise corresponde a 2,00% do valor de venda.

e (estdo de Locacéo

Nao foi considerada a remuneragao pelo gerenciamento do contrato de locagao neste
ativo, por ndo se tratar de uma atividade exercida pelo cliente nesse ativo.
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e Fundo de Reposigao de Ativo

O fundo de reposicéo de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locagdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutengdo do imovel para manté-lo no padrdo construtivo e estado de conservagao
atual.

Considerou-se para este imével um FRA de 1,00% sobre o valor locativo mensal, a ser
provisionado desde o primeiro més do horizonte de anélise.

c) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o
principio da perpetuidade, por meio da aplicagao do terminal cap rate de 7,50% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liquido do Periodo 10
Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual préatica de mercado, levando em consideragdo as
caracteristicas do imovel em avaliagdo, tem como base a expertise Empresa resultante da
interagdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobilidrio, do seu monitoramento constante das préaticas de mercado e de negociagdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 850% a.a. sobre o fluxo de caixa mensal, que
corresponde ao custo de oportunidade para um investidor e é constituida por um investimento
de baixo risco (NTN-B) e o prémio de risco resultante da ponderag&o do risco do mercado
imobiliario, risco da propriedade e do risco do contrato de locag&o.

A taxa utilizada considera a atual préatica de mercado, levando em consideragdo as
caracteristicas do imovel em avaliagdo, tem como base a expertise Empresa resultante da
interagdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobilidrio, do seu monitoramento constante das préaticas de mercado e de negociagdes
ocorridas em propriedades semelhantes.
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7.3.2 VALOR DE MERCADO PARA VENDA “AS-IF”

O valor de mercado para venda é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa mensal
descontado a taxa de 8,50% a.a, e apresentado no Anexo IV.

Em nUmeros redondos:

Valor de Mercado para Venda “AS-IF": R$ 236.800.000,00

(Duzentos e trinta e seis milhdes e oitocentos mil reais)
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8. RECONCILIACAO FINAL DE VALORES

Valor de Mercado para Venda “AS-IF” R$ 236.800.000,00

Por se tratar de um imdvel com vocagado para gerar renda através de sua locacéo, o Método
da Capitalizagdo da Renda foi o método escolhido para avaliagdo do valor de mercado para
venda, pois através dele estima-se o valor de venda através da capitalizagao da renda liquida
possivel de ser auferida pelo imével, mediante a analise de um fluxo de caixa descontado, com
premissas aderentes a capitalizagdo e cenarios vidveis representativos do mercado em que se
insere, sendo esta principal ¢tica pela qual os principais investidores do mercado analisariam
a propriedade.

Com base nas informagdes fornecidas, nas anélises realizadas e nos resultados contidos neste
relatério, o valor de mercado para venda “as-if”, para o més de dezembro de 2018, foram
estimados em:

Valor de Mercado para Venda “AS-IF": R$ 236.800.000,00

(Duzentos e trinta e seis milhdes e oitocentos mil reais)

Estes valores sado baseados sobre a estimativa de periodo de exposigcdo ao mercado de doze
meses para venda, considerando o cenério “as-if".
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isengdo de animos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 21 (vinte e uma) folhas e 6 (seis) anexos.

Sao Paulo, 20 de dezembro de 2018

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874
Copia Digital Copia Digital
Paula Casarini, MRICS Mony Lacerda Khouri, MRICS
CREA 5.060.339.429/D CAU 66948-2
Responsavel Técnica | Vice-presidente Executive Manager
Sao Paulo & CIVAS CIVAS
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Anexo |

Relatorio Fotografico
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Frente do terreno para Rodovia dos Bandeirantes

Rodovia dos Bandeirantes, com o imével a esquerda
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Rodovia dos Bandeirantes, com o imével a direita

Vista geral do terreno
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Vista geral do terreno

Vista geral do terreno
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Vista geral do terreno

Vista geral do imével
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Anexo ||

Fluxo de Caixa

—
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Anexo |l

Especificacdo da Avaliacao
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De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagoes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliagdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2: Imoveis
Urbanos/Parte 4: Empreendimentos, o presente trabalho avaliatorio apresentou os Graus de

Fundamentag&o e de Precis&o a seguir descritos:

Grau de Fundamentag&o - Capitalizagao da Renda

raus de Fundamentagéo no caso de uf

acao do método da capi

f— Deccrica PARA IDENTIFICAGAO DE VALOR
GRAU Il GRAU Il GRAU I
Sintética, coma
Ampla, com os elementos =
Andlise operacional do apresentacéo dos
1 X com basenos .
empreendimento indicadores basicos
explicitados
Com base em andlise do .
. Com base em andlise .
3 X X processo estocéstico para > Com base em andlise
Andlises das séries historicas . deterministica para um
2 as variaveis-chave, em ' qualitativa para um prazo
do empreendimento * ! ¢ prazo minimo de 24 :
um periodo minimo de 36 minimo de 12 meses
meses
meses
Anal torial Osti D it intéti
N nélise setorial e diagnostico e estrutura, corjuntura, Da conjuntura Sintétioa da conjuntura
de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada X Arbitrada
5 Escolha do modelo Probabillstico Deterministico Deterministico
associado aos cendrios
6 Estrutura basica do fluxo de Completa X Simplificada Rendas liquidas
Caixa
7 Cenarios fundamentados Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1
Simulagdes com Simulagdo com Simulacio tnica com
8 Andlise de sensibilidade apresentagdo do identificagéo de X WG N
. . variagéo em tomo de 10%
comportamento grafico elasticidade por variavel
9 Anlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado
" S6 para empreendimento em operagao.
PONTUACAO 14
FUNDAMENTACAO GRAU L}
Para i de valor
GRAUS n [} 1
Pontos Minimos maior ou igual a 22 de13a21 de7a12
Méximo de 3 itens
em graus inferiores, Méximo de 4 itens ’
. Minimo de 7 itens
Restrigdes admitindo-se no em graus inferiores
o “ ’ atendidos
méximo um item no oundo atendidos
Graul
Para i de viabilidade
GRAUS ] i T
Pontos Miimos maior ouigual a 18 det1at? de5a10

Restrigoes

Méximo de 4 itens
em graus inferiores,
admitindo-se no
méximo um item no
Graul

Méximo de 4 tens
em graus inferiores
oundo atendidos

Minimo de 5 itens
atendidos

Grau de Precis&o - Capitalizacao da Renda

Nao aplicavel
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Anexo IV

Documentos

'/
T

colliers.com.br

241



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

colliers.com.br

242



LAUDO DE AVALIACAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

Fla: 26

(36579 ()

PRIPRIETARTOS 1= EBUARDD CELESTIND RODAJOUES . engenhodio’u ==
oup mulher SYLWIA CUNKA ROORICUES, do lar, brasileirop, oasa

cas An rogisa de canunn3o de bens, antes do lail 6315/%Y, poz
todores dos s nla 107,362 8 TP6.6%4, respoctivanonte o do)
CIC am cosun n® 004,949,090,70, donicillades an 830 Paulo, B
Fua Egedeim, n¥ 217, 70 gndar, = = = = = = = a2 = 2 === ==

TITULE AQUISITIUA:= kranscelgho nf B9.411, do 19 Registro de

Induais locel o makricula nd 9.167, dests cartorio.- O asar.

mutnrizedo, (Jzod ALfrodo Fortorsl Sarbo
za),=- O OFLicidy {lo%é fenato Chizot=
BlY, = = = @ @ @ @ @ c o s e mmem e mEEE .o

A.d - panglos- Kos termos da sserlturs de dosgao, laveeds --
aos 2% do julho de A97F, Lives LVS7 Flo, 244, pala 50 Tabe-
lionate de S8 Pauls & #critura do ratificngis o ratifice-=
ghn, Invendn mns B e meln de 1987, Liveo 2186 Fls.139, dof
nnamo cartdrio, o indwel deste mabrfculs Fol ebribulde & LE-
CILIA SUNiA AOGRIGUES, beasileirs, divecciaca, sdninistzado-
ta dn mapresns, G A0 2,564,431-G0 inmcriks no CRF n@ 643,
851,20E=44, donicilisde em 530 Peulo b Aus Jacuciel, i 155,
apts 181, palo valor de Cpd _77.082,00 s casarvando on ==
dondores para #i o weufrutas paletive ao praduto das plantass
g3as do oucsliptos 14 usstontas,- Jundief, _ %5 MAT 1SS

ricr. ne BES 23 . g aser. ,mmzadn@k%%
{Jomé AlFrede Fertssel Barbara), = = = —= =% @ = = = = ='es

Rve? - CLAUSIMAG - O scoedo con s ssariturss citsdes (H.1)

Ficn o Lmdvel deatn meerfoula, grauade con am cliuaulss de =

inslinnabilidade e imponhorsbilidade, pelo perfodo da 20 ===

[vinte) anos, conbsdas dasta data, ® oo inconunlosbilidade =
sentinua fls, 02

colliers.com.br

243



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

colliers.com.br

244



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

colliers.com.br

245



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

colliers.com.br

246



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

colliers.com.br

247



LAUDO DE AVALIACAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

Fls.: 216

ziicals ey —
o1
[".ﬁ"—?ﬁl ] L,,.,J
de 1@fvels looal o matrlouls nb 9,167, dogte oortdriow= @ -=

manr. sukorizado, (Jasé Rlfrede Forkarol
Barboaral, — — = = Fb = = = o m 2fe = - - - - - - ==L s ma

A.1 = DORGAJ== Hos termoa do ssoriturs do doagaa, lavesds --
moa 23 da Julha de 1979, Livro 1757 Fla, 204, pale 50 Tapba=-
lionabe oo 530 Paulo o seoriturn o rekiffeaghs e eatifica--
gha, lvrada sos 28 de nwio de 1987, Lives 21B& fla, 139, do
nosno cartorio, o jmovel deste metefoula Pol atribefdo & SIL
V1A AOCMIGUES BIGHI, wrosiloira, do lar, MG m9 1,352,500=50,
inacrits ng CPF né 123,139,400-00, swsietids por seu sarlde/
ALATLSOY LUTZ FIAMIND B1GHI, brasileire, confecenta do alfin
daga, RG n® £.517.868-37, insecita no OPF a0 $13,3&4.218-00,
com guas @ cesads o regine de soparegis tatal do bena, nosf
kernos da masribure de pacts antenupeisl e 20/12/L966 das =
notss de 17# Tebolionate do 530 Pesuls, Liurs 100% Fls, 30, =
pagistrade sob n8 488 no 38 Cacloclo de Registro deo Imawale/
da %80 Paulo, domicilisdes en 580 Paulo, 3 Mua Egcoein, Bt =
217, 7% ander, pelo velor oe e 9579986 | resarvando
o5 dondores pare si o uwsulputo rolative so produto das olan=
tagien de sucaliptas Ja existuntes.- Jundied,®5 MAIHE
Miers nd 8e927 o= 0 mace, auld, =
{Jeod Aifrado Fortarel Barboza), = = = =

Aya? = CLAUSULAS 1= Dm acordn eom sa ssocituras oltades (A.1)
fies o fmével dests natricule, growado com o8 sliusulss da -
inallonabilidede # iwpenncesbilidede, polo perfedy e 20 = =
{wintn) anos, centados dosta debs, @ da Loeemunicebllidade =
smrpdtun, elfusulas awsas guw poden ser lovantades a quale- =
quer tampe, por Bles cutergantes, e canjuntec e, fe Falta de
un dales, pelo sabrevivento, ou entlo, falecidos smbos pe ==
cantlnua Fla. D2

colliers.com.br

248



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

colliers.com.br

249



LAUDO DE AVALIACAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

(36880 (=)

& quitsdos.- Jundief, 14 do agosto de 1990, Micr, 205126

0 @ser, astocolzada ! | Jusd Alfrado Fortarel
Barboza). = = = - sl s o m el cm e,
Ba5 - VERDA E COMPBA:- Nos temos da escritusa de vends & --

compra, lavesds aos 20 de getembro de 1983, Livrs 624 flo. -
14, pelo 2¥ Cartdric de Hotas local, o lnduwl dests swtrico=
1a fob sdquizlde por OSAA SEMHORL AUXILIADOEL LTD#
osn #ede na cldade do Vinhade-3P, i Via Achanquera, ®m., 7%,
ingorits mo OFC v 46,042, MT/0001-08, duvidepante meprepen-
wada, pox coopra feita ace proprictdrics STLVIA TODRIGUES BI
CHI @ pou marids ALATLSON TUTE FIFMINN BICHT, 1f qualificae-
8ca, polo prege de CRSLD,00 (WW. CRI37E,2B0,04-UFEIF/25.10.-
o3), - migr, w1 26790 sunaiaf, o9 an movosies ds -
1983.= O escr. autorizado, |Tasé Alfrado/
Portarel Barbagal, — - = - 3= - - 2= -l oo oo oo o

Av.6 - CANCELAMENTD DE CLAUSULA:- Bos temnos da sscritura oi
tada |R.%], foi antorizado o cartdrio a procsder o canoele=s
manto 8 cliisils 9 incomemicabllidads, cbisto da Av,3 dow-
ta matriculs.- Micz, ne 0 26790 o qunasai, 0o e nowen
bro da 1983.- & escr. avkorizeds, | Tamiy
Alfrado Forlasel Barlozal, = = = =k = = = = = abe 2 = = ==

e BRANED

colliers.com.br

250



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

colliers.com.br

251



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

colliers.com.br

252



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

colliers.com.br

253



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

colliers.com.br

254



LAUDO DE AVALIAGAO

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliarios - FlI

+ Area total terreno;

Terreno 1 657.850,00
Terreno 2 120.000,00
Total 777.850,00
% XP Log 34,50%
Terreno XP Log 268.358,25

Area do galp3o; 110.163,00 m2

Valor do aluguel; 1.571.733,52 base 11/2018
Data de inicio do contrato; 19/12/2018

Data de final do contrato; 19/12/2032

indice de corregdo. IPCA(IBGE)

Enderego do imével: Cidade de Cajamar, Estado de So Paulo, com acesso através da Rodovia SP 354 — Estrada Paré-Campo Limpo, objeto das matriculas n? 56.549 (INCRA 950.190.393.835-0 e CCIR
03865224166 e n? 56.551 (INCRA 722.260.104.280-9 e CCIR 07763273179) do 22 Cartdrio de Registro de Iméveis de Jundial

Contexto da avaliacdo: Deverd avaliar o ativo que ser4 construido e que estd locado na modalidade BTS para empresa de grande expresso do setor de comércio de materiais de construgdo, acabamento,
decoragio jardinagem e bricolagem

O laudo vai ser usado para que operagdo: Para dar suporte ao prego de aquisigio
valor do imével aods a construcgo do ealodo: R$235.760.028.00
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Anexo V

Pressupostos, Ressalvas e
Fatores Limitantes
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Este trabalho, bem como as recomendagdes e as conclusdes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitagcdes feitas & EMPRESA
pelo(a) CLIENTE e se destinam tao-somente para os fins contratados e nao deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que nao o(a)
CLIENTE.

Este trabalho foi preparado por solicitagao do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

Os valores e consideragdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situagdo de mercado no momento, ndo considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imdvel foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela EMPRESA, logo, a
obra/propriedade intelectual € da EMPRESA.

Os dados relativos ao(s) imével(is) utilizados neste trabalho foram baseados unica e
exclusivamente em informagdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo seréd imputada a
EMPRESA qualquer responsabilidade por erro ou omissao relacionada as informagdes
fornecidas. A EMPRESA nao se responsabiliza pela documentagao enviada para
consulta que ndo esteja atualizada.

A EMPRESA n3o é responséavel por realizar nenhuma investigagcdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificagdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

O(A) CLIENTE aceita que qualquer omiss&o ou equivoco nos dados e informagdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a anélise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a EMPRESA de qualquer responsabilidade civil e penal.

Para a elaboragao do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores, imobiliarias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

O imovel foi avaliado na suposigdo de que esteja livre e desembaragado de quaisquer
Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

. A EMPRESA nao efetua medigdes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do

terreno e das edificagdes constantes na documentagao apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alteragdes realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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1.

A EMPRESA néo realizou andlises juridicas da documentagao do(s) imavel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por nao integrar o escopo dos
servigos ora contratados.

. A EMPRESA néo fez consulta aos érgaos publicos de ambitos Municipal, Estadual,

Federal, Autarquias ou qualquer outro érgao regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange & situagao legal e/ou fiscal do(s) imévelGis).

. A EMPRESA n&o assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de

construgdo do(s) imovel(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundaco, sendo considerado que as edificacdes
atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de
seguranga.

. N&o foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueolégicos bem como n&o

foram realizados estudos sanitarios, arqueolégicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imovel(is) em estudo.

. Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imovel,

presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se

analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes
erroneas.
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Anexo VI

Declaracao

—
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Ref: Avaliagao do imovel em Cajamar - SP
A Empresa declara que:

e Os fatos contidos neste Laudo s&o verdadeiros e corretos.

e As andlises, opinides e conclusdes deste Laudo sdo imparciais e profissionais e estdo
restritas apenas as premissas e condigdes limitantes.

e N&o tem interesses atuais ou futuros no imoével objeto desta avaliagdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneragdo ndo estd comprometida com a publicacdo de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e As andlises, opinides e conclusdes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards,
o Codigo de Ftica e Conduta do Royal Institute of Chartered Surveyors — RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Wanessa Tuppy vistoriou o imével; Mony Lacerda e Paula Casarini ndo vistoriaram o imével.
e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

e O valor avaliado constante neste Laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

e Este laudo so terd valor se assinado pelos seus autores.

Valor Final de Venda - “As-If".

Baseado nas consideragdes constantes neste Laudo, o valor de mercado para venda - “as-if”
do imdvel, considerados os pressupostos, as ressalvas e os fatores limitantes expressos no 5
deste Laudo, para a data-base de dezembro de 2018, é:

Valor de Mercado para Venda “AS-IF": R$ 236.800.000,00

(Duzentos e trinta e seis milhdes e oitocentos mil reais)
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Colliers International do Brasil

15 de margo de 2019
XP GESTAO DE RECURSOS

Referéncia: Nova emissdo do Laudo de Avaliagdo de um centro de distribuicdo localizado em
Sao José, SC.

Enderego: Avenida Osvaldo José do Amaral, s/n — Areias, S&o José — SC.

Esta é a re-emissédo do laudo 6832, agora em sua versao D, por conta do surgimento de novas
informacdes atualizadas do CLIENTE a respeito do contrato de locagdo, para a atualizagdo do

valor do ativo.

De acordo com a proposta n° 5.773/18, assinada em 13 de margo de 2018, a Colliers vistoriou o
imével mencionado acima, na data de 21/03/2018, vistoria essa realizada pelo engenheiro Erick
Gongalves, e realizou uma andlise a fim de estimar seu valor atual fair value. Com base na

vistoria e nas analises realizadas, o fair value, em abril de 2018 foram estimados em:

Fair Value — Método da Renda:
R$ 167.400.000,00

(Cento e sessenta e sete milhdes e quatrocentos mil reais)

Na hipotese de ocorrer duvidas sobre a avaliacdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicao

para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.
Atenciosamente,

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874
Copia Digital Copia Digital
Paula Casarini, MRICS Mony Lacerda Khouri, MRICS
CREA 5.060.339.429/D CAU 66948-2
Vice-president | Sdo Paulo & CIVAS Executive Manager | CIVAS
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | Sao Paulo — SP — BRASIL

member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br
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XP GESTAO DE RECURSOS

1. SUMARIO EXECUTIVO

Centro de Distribuicdo — Renner

Solicitante

XP GESTAO DE RECURSOS

Finalidade e Uso pretendido

Valor de mercado para venda para possivel aquisicao

Data de Referéncia

Abril de 2018

Endereco

Avenida Osvaldo José do Amaral, s/n — Areias

Municipio

Sao José — SC

Area do terreno

203.295,41 m? (conforme copia do contrato de locagéo,
datado de, 4 de julho de 2013, fornecido pelo cliente)

Tipologia do Imével

Centro de Distribuigao Logistico, com area de armazenagem,
portaria, refeitério e administragao.

Idade

4 anos (idade estimada)

Area Construida

47.912,90 m? (conforme copia do contrato de locagéo, datado
de, 4 de julho de 2013, fornecido pelo cliente)

Estado de Conservagao

Regular (C)

Metodologia

Valor de venda — Método da Renda

Fair Value — Renda

R$167.400.000,00
(Cento e sessenta e sete milhdes e quatrocentos mil
reais)

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar

an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&o Paulo — SP — BRASIL

member firm of Colliers International Property Consultants.

an affiliation of independent companies with over 480 offices PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001

throughout more than 61 countries worldwide
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n° 5.773/18, assinada em 13 de margco de 2018, a Colliers
International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliagdo de um imovel, localizado na: Avenida
Osvaldo José do Amaral, s/n — Areias, Sao José — SC, para data-base de abril de 2018 para o
XP GESTAO DE RECURSOS, doravante chamado (a) “Cliente”.

Na data de 15 de margo de 2019 o Cliente informou a Colliers que haviam novas informagoes
do contrato (cujo email se encontra anexo). De maneira geral as informagdes atualizadas eram

sobre o valor mensal de contrato e sua data de término. Desta maneira, gerou-se uma nova

verséo e toda e qualquer outra versdo deste laudo de avaliacdo perde(m) seu vaor e deve ser

desconsiderada.

A Colliers entendeu que o(a) Cliente necessitava de uma avaliagdo com a estimativa do fair value
do referido imovel localizado em S&o José — SC, de acordo com o escopo estabelecido na
supramencionada proposta aceita pelo(a) Cliente, com a analise dos documentos solicitados
(expostos nos anexos deste laudo) ao(a) Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com o(a)
Cliente, visita técnica ao imével e a regido onde se localiza o imével, pesquisas e entrevistas
com participantes do mercado e de érgdos publicos, realizagéo de calculos e elaboragéo deste

relatério contendo toda a informacéao verificada e os calculos realizados.

O(a) Cliente solicitou a Colliers a estimativa do fair value e valor de liquidagdo forgada. Portanto
este documento foi preparado para auxiliar o(a) Cliente no processo de venda/aquisigao,
considerando as praticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira
de Avaliagbes NBR 14.653 da ABNT — Associagao Brasileira e Normas Técnicas, em todas as
suas partes, além dos padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 7107 — Scope of

Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

A base de valor adotada foi a do fair value e do valor de liquidagéo forgcada, definidos pelo Red
Book como “O prego estimado para a transferéncia de um ativo ou passivo entre partes

identificadas, conhecedoras e dispostas, que reflete os respectivos interesses dessas partes”.

Este laudo de avaliagao reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sao relevantes na sua area de atuagdo e em sua regido
geografica, assumindo-se que sdo independentes, especialistas e que possuem bom

conhecimento sobre o mercado.

O(a) Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzira sua prépria analise
e tomara a sua decisé@o, quanto a prosseguir ou ndo com a transagéo de forma independente,

nao imputando responsabilidade a Colliers.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar

an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&o Paulo — SP — BRASIL

member firm of Colliers International Property Consultants,

an affiliation of independent companies with over 480 offices PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br
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3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.1 ASPECTOS DE LOCALIZAGAO

Endereco: Avenida Osvaldo José do Amaral, s/n — Areia
Cidade - Estado: Séo José — SC

Densidade de Ocupacao: Baixa

Padrao Econémico: Médio

Categoria de Uso Predominante: Industrial e Logistico

Acessibilidade: Boa

Principais vias de Acesso da Avenida Frederico Augusto Rittel, RS-118, Avenida das
regiao: Industrias, Avenida General Flores da Cunha e BR-290.
Transporte Publico: Linhas de 6nibus na Avenida Osvaldo José do Amaral e

na Rua Jodo José Martins.

FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZAGAO NA CIDADE — FONTE: SITE GOOGLE MAPS

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
an independently owned and operated business and a
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide.
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FIGURA 2 — MAPA DE LOCALIZAGAO NA REGIAO — FONTE: SITE GOOGLE MAPS

FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZAGAO DO IMOVEL E ENTORNO

www.colliers.com.br

269



Laudo de Avaliagéao

XP GESTAO DE RECURSOS

3.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:

Ocupacéao da Regiao:

Heterogénea

Ocupagao Industrial:

Existe de pequeno porte

Ocupagao Comercial:

Existente de pequeno porte

Ocupaciao Residencial:

Existente de padrédo médio

Distancia do Centro:

7,5 km

Melhoramentos Publicos:

Rede de Agua; Rede de Esgoto Sanitario; Rede de
Esgotamento de Aguas Pluviais; Rede de Telefonia;
Rede de Energia elétrica; lluminagdo Publica;
Pavimentacéo; Guias e Sarjetas; Coleta de Lixo.

Atividades existentes em um raio
de aproximadamente 500 m:

Industrias de pequeno porte e residéncias de médio
padréo.

Pontos de Destaque:

Continente Shopping, Fort Atacadisra Kibrasol e
Cassol Materiais de Construgao.

3.3 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei complementar n° 1.905, de 2013, do Plano Diretor da cidade de Sao José,

o imével esta localizado parte em na AIP (Area Industrial Predominante) e parte em CMNR

(Corredor Misto Nao-residencial).

Os indices urbanisticos previstos para esse zoneamento s&o:

Taxa de Ocupagéo:

Coeficiente de Aproveitamento:

60% da area do terreno

2,00 vezes a area de terreno

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
member firm of Colliers International Property Consultants,

an affiliation of independent companies with over 480 offices

throughout more than 61 countries worldwide.

PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
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FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO FONTE: PREFEITURA DE SA0 JOSE - SC
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4. CARACTERIZAGCAO DA PROPRIEDADE

4.1 DESCRICAO DO TERRENO

O terreno sobre o qual estéo erigidas as construgdes possui as seguintes caracteristicas:

Area do terreno

203.295,41 m? (conforme cépia do contrato de locagéo, datado

de, 4 de julho de 2013, fornecido pelo cliente)

Aproximadamente 475,00 m para a Avenida Osvaldo José do

Frente: Amaral, segundo medicéo realizada pelo Google Earth.

Configuracgao: Irregular

Infraestrutura: O terreno recebe os servigo's d_e infraestrutura basica citados no
item 3.2 Melhoramentos Publicos

Acesso: Acesso Avenida Osvaldo José do Amaral.

Topografia: Plana.

FIGURA 5 — LIMITES APROXIMADOS DO TERRENO

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
an independently owned and operated business and a
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide.
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4.2 CONSTRUGAO

As principais caracteristicas da construgéo estao descritas abaixo:

Centro de Distribuicdo Logistico, com area de armazenagem,

DR 2 DU portaria, refeitério e administragéo.

Idade: 4 anos (idade estimada)

47.912,90 m? (conforme copia do contrato de locagado, datado de, 4

AL (e e de julho de 2013, fornecido pelo cliente)

Estacionamento: O imével possui area de estacionamento proxima a portaria.

Estrutura: Concreto armado e estrutura metdlica

Alvenaria, telha metalica trapezoidal revestida por pele de vidro e

Fachada .
massa texturizada

Piso: Ceramico, cimentado e epoxi

Paredes: Alvenaria, azulejo e telha metalica trapezoidal

Estado de . Regular (C)

Conservagao:
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama do Setor

O mercado de condominios logisticos Classe A no Brasil encerrou o quarto trimestre de 2017
com 13.226 mil m? de inventario existente. No periodo foi entregue 1 empreendimento no estado
de Minas Gerais, adicionando aproximadamente 15 mil m? de inventario no territorio nacional.
Em 2017, foram entregues 512 mil m?, sendo 74% localizados na regido sudeste, 22% na regiao

sul e 4% no centro-oeste.

A absorgao liquida registrou saldo positivo no ultimo trimestre de 2017, 159 mil m2. E o terceiro
trimestre consecutivo que este indicador _ca positivo. No acumulado do ano, a absorgéo liquida
é de 428 mil m2.

A taxa de vacancia se manteve estavel, se comparado ao mesmo periodo do ano anterior, 25%.
Os estados com maior inventario disponivel sdo Sao Paulo (2.114 mil m?) e Rio de Janeiro (500
mil m2). Juntos, os dois estados possuem 78% de todo inventario vago no pais. Os estados com

menor disponibilidade sdo Goias (1 mil m?), Ceara (10 mil m?) e Rio Grande do Sul (14 mil m?).

FIGURA 6 — INVENTARIO EXISTENTE — FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL
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Absorgao Liquida

Em 2017, a absorgéo liquida de condominios logisticos em S&o Paulo mostrou saldo positivo

quando comparado com o trimestre anterior do mesmo ano.

FIGURA 7 — ABSORGAO LIQUIDA - FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL

Preco Médio Pedido

O preco dos condominios logisticos no Brasil se manteve estavel, R$ 20/ m¥més. Desde

setembro de 2015 que os pregos médios pedidos no pais nao sofrem alteracao signi_cativa. Os

maiores precos estéo localizados nas regides Belford Roxo / Nova Iguacu e Duque de Caxias
(R$ 23), no Rio de Janeiro, e no Grande ABC (R$ 23), Sédo Paulo e Barueri (R$ 22), em Sao

Paulo.

FIGURA 8 — PREGO MEDIO — FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL
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FIGURA 9 — TABELA RESUMO - FONTE: COLLIERS INTERNATIONAL

Mercado Imobiliario

Especificamente relacionado ao mercado imobiliario de Sdo José, percebe-se uma oferta média

de galpdes tanto para venda como locagao.

Os pregos pedidos de locagédo variam de R$ 8,00/m?/més a R$ 15,00/m?/més, os pregos de
venda variam de R$ 1.485,15/m? a R$ 2.659,26/m2. Ambas as variagbes estdo ligadas
diretamente a localizagéo (incluindo proximidade a rodovias), estado de conservagao, idade, pé

direito, nimero de docas, tecnologia de construgéo, entre outros aspectos do imovel.

As grandes dimensdes do imével sdo bem aceitas no mercado imobiliario local e seu estado de
conservagao € superior aos existentes na regido. Por outro lado, a vacancia de imoveis
industriais e logisticos na regido vém aumentando e entende-se, portanto, que o imével possua
liquidez média para locagéo e venda. Analisando o imdével dentro do cenario imobiliario local,
pode-se destacar a garantia do contrato de locagéo, boa localizagéo, o fato de estar préoximo a
uma das principais vias de acesso a cidade, instalagbes modernas, superiores as demais da

regido e em bom estado de conservagao.
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Resumidamente, o cenario de mercado para o imével avaliado é:

Cenario de Liquidez:

Media

Quantidade de ofertas de bens similares:

Baixa

Absorgao do bem pelo mercado para venda:

Média - baixa

Prazo de absorg¢ao para venda:

12 a 24 meses

Publico Alvo:

Empresas de logistica e investidores de
grande porte
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6. AVALIAGAO DO IMOVEL

6.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para
Avaliagdo de Bens da Associagé@o Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1:

Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagao de Imdveis Urbanos — versdo 2011, publicada pelo

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Departamento de Sao Paulo.

Foram observados os padroes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 — Scope of

Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

6.2 FAIR VALUE
6.21 METODOLOGIA — METODO DA RENDA

Em se tratando de imoével locado, sua avaliagédo foi realizada pelo Método da Capitalizagéo da
Renda, analisando-se o contrato de locagéo atual e ao final dele, considerou-se que o imovel
seria levado a mercado. Por este método determina-se o fair value do imovel, através da
capitalizagéo da renda liquida possivel de ser auferida por ele, através da analise de um fluxo de
caixa descontado, no qual foram consideradas todas as receitas e despesas para a operacédo do

imovel, descontado a uma taxa compativel com o mercado.

6.2.2 PREMISSAS

a) Receitas Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente o contrato de locagao vigente até seu prazo de término,
e subsequentemente contratos hipotéticos de locagdo a valor de mercado até o fim do periodo
de analise, momento no qual se considera a saida do investimento (desinvestimento) por meio

de uma venda hipotética da propriedade simulando o principio da perpetuidade.

e Aluguel — Contrato Vigente

O contrato vigente possui as seguintes caracteristicas:

o Inicio: Novembro de 2014

o Periodo: 15 anos
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o Valor de locagdo: R$ 1.195.531,80 /més

Nota: Valor atualizado até a data-base da avaliac&o.

b) Despesas Projetadas

Durante o periodo de vacancia (6 meses) incidirao as seguintes despesas.

e |PTU e Condominio

o IPTU: R$ 0,65/m?/més

o Manutengdo/Condominio: R$ 2,80/m?/més

e Comissao de Locagao

A remuneracao do trabalho do consultor imobilidrio responsavel pela locagéo do imovel
a cada novo contrato correspondera a 1,00 aluguel.

e Comissdo de Venda

A remuneracgéo do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imével no
final do horizonte de analise correspondera a 2% do valor de venda.

c) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o principio
da perpetuidade, por meio da aplicagao do terminal cap rate de 8,00% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liquido do Periodo 10

Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracéo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacéo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociagdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real, ou seja, ndo leva em conta a inflagéo, de 9,00% a.a., que
leva em conta o custo do capital e os riscos da propriedade e da locagao, sobre o fluxo de caixa
mensal.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideragéo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacéo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
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imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociagbes

ocorridas em propriedades semelhantes.

6.2.3 FAIR VALUE

O fair value do ativo é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa descontado mensalmente

a taxa de 9,00% a.a., cujo resumo anualizado compde o Anexo Il a este laudo.

Em ndmeros redondos:

Fair Value — Método da Renda:

R$167.400.000,00

(Cento e sessenta e sete milhdes e quatrocentos mil reais)

Nota: Dividindo-se o fair value pela area construida do imével, o valor unitario de fair value equivale

a R$ 3.494,00/m?
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8. APRESENTACAO FINAL DE VALOR

Fair Value — Método da Renda R$ 167.400.000,00

O método da Capitalizagdo da Renda foi o método escolhido que melhor representa o valor de
fair value do imoével. Pelo método da Capitalizagdo da Renda, estima-se o fair value do imovel
através da capitalizagdo da renda liquida possivel de ser auferida pelo imével, mediante a analise
de um fluxo de caixa descontado, com premissas aderentes a capitalizacdo e cenarios viaveis

representativos do mercado em que se insere.

Com base nas informagdes fornecidas, nas andlises realizadas e nos resultados contidos neste
relatério, os valor de fair value e de liquidagao for¢cada, para o més de abril de 2018, foi estimado

em:

Fair Value — Método da Renda:
R$ 167.400.000,00

(Cento e sessenta e sete milhdes e quatrocentos mil reais)

Este valor é baseado sobre a estimativa de periodo de exposigédo ao mercado de vinte e quatro

meses para venda, considerando uma transagéo direta ao tomador.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Esta é uma re-emisséo do laudo anterior. Este trabalho foi realizado com isengao de animos, é

independente e totalmente livre de quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional

responsavel.

Este laudo é composto por 19 (dezenove) paginas e 5 (cinco) anexos.

Sao Paulo, 15 de margo de 2019

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

Copia Digital

Paula Casarini, MRICS
CREA 5.060.339.429/D
Vice-President | Sdo Paulo & CIVAS

Copia Digital

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU 66948-2
Executive Manager | CIVAS
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> ANEXO |
> RELATORIO FOTOGRAFICO
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Avenida Osvaldo José do Amaral, com imdvel a esquerda

Avenida Osvaldo José do Amaral, com imével a direita
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Portaria

Area de manobra
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Area de marquise e docas

Area de manobra e docas
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Vista interna do galpéo

Vista interna do galp&o
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Vista interna do galpéo

Area de docas
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Area de docas

Limites do terreno
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Vista geral do imoével

Vista geral do imovel
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> ANEXO i
> FLUXO DE CAIXA
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) - Avaliagéo

de Bens da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis Urbanos, o presente

trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacgao e de Preciséo a seguir descritos:

METODO COMPARATIVO DIRETO - LOCAGAO

Grau de Fundamentagéao
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> ANEXO IV
> DOCUMENTOS
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Informagdes recebidas em Margo de 2019
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“1.  BASSAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPI/MF sob n?,
15.511.869/0001-78, com sede na Cidade de S4e Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
das Nagdes Unidas, 12.551, 18" andar, sala 1.808, Bairro Brooklin, CEP 04.578-903, com
suo constituigdo registrada na Junta Comercial do Estado de SGo Paulo - JUCESP sob o NIRE
35.226.601.217, em 09/04/2012, representada neste ato por seus Diretores Luiz Antonio
Queiroz, brosilelro, cosado no regime de separagtio total de bens com pocto antenupcial,
empresario, portador do RG n2 7.767.515-0 e do CPF/MF n® 026.579.308-40, com
enderego profissional em 530 Paulo, Estado de 5Go Paulo, na Avenida das Nagbes Unidas,
12.551, 18° andar, sala 1.808, Bairro Brooklin CEP (04.578-903; José Celso Dias da Silva,
brasileiro, casado pelo regime de comunhdo parcial de bens, empresdrio, portador do RG
n% 7.596.285 e do CPF/MF n® 934.789.098-72, com endereco profissional em Barueri,
Estado de Sdo Paulo, no Alameda Rio Negro n? 161, conjunto 1.504, Bairro Alphoville, CEP
06.454-000 ¢ Paulo Roberto Cunha Deneno, brasileiro, empresario, divorciado, portador do
RG n® 7.333.894 e do CPF/MF nf®. 777.595.758-15, com endereco profissional em Séo
Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida das Nogbes Unidas, 12.551, 18" andar, salo 1,808,
Bairro Brooklin CEP 04.578-903, doravante denominada simplesmente LOCADORA;

TA a0 Contrato n%: 01918/2013

2. LOJAS RENNER S.A, sociedade com sede na Avenida Joaquim Porto Villanova, n?
401, Bairro: Jardim Carvalho, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, CEP
91410-400,' inscrita no CNPJ/MF sob o n? 52.754.738/0001-62, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social, doravante de inada simples como LOCATARIA;

Na condi¢Go de Partes Intervenientes: /
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> ANEXO V

> PRESSUPOSTOS,
RESSALVAS E FATORES
LIMITANTES
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1. Este trabalho, bem como as recomendacdes e as conclusdes nele apresentadas, referem-se
Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitacdes feitas a COLLIERS pelo(a) CLIENTE e
se destinam tdo-somente para os fins contratados e ndo deve ser utilizado para outra

finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que ndo o(a) CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitagédo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado na

Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideragbes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situagdo de mercado no momento, ndo considerando eventos extraordinarios e
imprevisiveis, significando que o imével foi avaliado no estado em que se apresenta na data

de sua vistoria.

N

. O(a) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado através
de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual € da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imovel(is) utilizados neste trabalho foram baseados unica e
exclusivamente em informagdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados como
verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo sera imputada a COLLIERS
qualquer responsabilidade por erro ou omissao relacionada as informagdes fornecidas. A
COLLIERS néo se responsabiliza pela documentacdo enviada para consulta que nédo esteja

atualizada.

6. A COLLIERS néo é responsavel por realizar nenhuma investigagéo independente, auditar ou

realizar qualquer outro tipo de verificagao acerca dos dados fornecidos pelo(a) CLIENTE.

7. O(a) CLIENTE aceita que qualquer omissdo ou equivoco nos dados e informagdes por ele
fornecidos pode afetar materialmente a analise e recomendagdes constantes no trabalho,

eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaboracéo do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario local, os
quais foram fornecidos por proprietarios de imdveis, corretores, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas como validas,

corretas e fornecidas de boa-fé.

9. O imovel foi avaliado na suposicao de que esteja livre e desembaracado de quaisquer 6nus,
encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, pressupondo

que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS néo efetua medi¢des de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do terreno
e das edificagbes constantes na documentagdo apresentada pelo(a) CLIENTE estejam
corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais, bem como,

n&o se responsabiliza por eventuais alteracdes realizadas no terreno por parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS néo realizou analises juridicas da documentagéo do(s) imoével(is), ou seja,
investigagcdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos

servigos ora contratados.

12. A COLLIERS néo fez consulta aos 6rgaos publicos de ambitos Municipal, Estadual, Federal,
Autarquias ou qualquer outro 6rgéo regulador de atividades comerciais, bem como, no que

tange a situacao legal e/ou fiscal do(s) imovel(is).

13. A COLLIERS nao assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de construcao
do(s) imovel(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais problemas estruturais
e/ou de fundagdo, sendo considerado que as edificagdes atendam as normas construtivas,

de seguranga contra incéndio, de salubridade e de seguranga.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueolégicos bem como néo foram
realizados estudos sanitarios, arqueoldgicos, de subsolo e de impacto ambiental relativos

ao(s) imével(is) em estudo.

15. Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imével, presumindo-

se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se analisado

parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes erréneas.
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. PREVISTO REALIZADO N PREVISTO REALIZADO
Periodo = Periodo =
Més A lad Més A lad Més A ladk Més A lad!
1. dez/18 65.045,76 65.045,76 1.068.940,78 1.068.940,78 [1. dez/18 0,73% 0,73% 0,73% 0,73%
2. jan/19 544.644,60 609.690,35 574.865,88 1.643.806,65 ||2. jan/19 0,40% 1,13% 0,40% 1,13%
3. fev/19 783.302,37 1.392.992,72 694.473,71 2.338.280,36 ||3. fev/19 0,38% 1,51% 0,38% 1,51%
4. mar/19 980.543,30 2.373.536,02 0,00 2.338.280,36 ||4. mar/19 2,48% 3,99% 0,00% 1,51%
5. abr/19 7.530.883,96 9.904.419,99 0,00 2.338.280,36 ||5. abr/19 2,86% 6,85% 0,00% 1,51%
6. mai/19 5.408.224,77 15.312.644,76 0,00 2.338.280,36 ||6. mai/19 3,63% 10,48% 0,00% 1,51%
7.jun/19 4.573.695,88 19.886.340,63 0,00 2.338.280,36 ||7.jun/19 5,25% 15,73% 0,00% 1,51%
8. jul/19 6.093.008,46 | 25.979.349,09 0,00 2.338.280,36 |[8.jul/19 7,34% 23,06% 0,00% 1,51%
9. ago/19 10.234.351,13 | 36.213.700,23 0,00 2.338.280,36 ||9. ago/19 8,43% 31,49% 0,00% 1,51%
10. set/19 16.700.706,54 | 52.914.406,77 0,00 2.338.280,36 ||10. set/19 9,64% 41,13% 0,00% 1,51%
11. out/19 13.986.173,12 | 66.900.579,89 0,00 2.338.280,36 ||11. out/19 8,44% 49,57% 0,00% 1,51%
12. nov/19 12.212.436,10 | 79.113.015,99 0,00 2.338.280,36 |12. nov/19 8,84% 58,41% 0,00% 1,51%
13. dez/19 14.255.585,50 | 93.368.601,49 0,00 2.338.280,36 ||13. dez/19 9,69% 68,10% 0,00% 1,51%
14. jan/20 14.563.417,89 | 107.932.019,38 0,00 2.338.280,36 ||14. jan/20 8,63% 76,73% 0,00% 1,51%
15. fev/20 12.927.939,19 | 120.859.958,57 0,00 2.338.280,36 ||15. fev/20 5,99% 82,72% 0,00% 1,51%
16. mar/20 8.996.010,57 | 129.855.969,14 0,00 2.338.280,36 ||16. mar/20 5,34% 88,06% 0,00% 1,51%
17. abr/20 7.990.247,27 | 137.846.216,41 0,00 2.338.280,36 ||17. abr/20 5,33% 93,39% 0,00% 1,51%
18. mai/20 6.650.681,19 | 144.496.897,60 0,00 2.338.280,36 ||18. mai/20 3,72% 97,12% 0,00% 1,51%
19. jun/20 5.490.766,28 | 149.987.663,88 0,00 2.338.280,36 ||18. jun/20 2,88% 100,00% 0,00% 1,51%
20. jul/20 4.451.207,67 | 154.438.871,55 2.338.280,36
[ Prev.Més @M Real. Més ———Prev.Acum Real.Acum B Prev.Més WM Real.Més «——=Prev.Acum ====Real.Acum
RS RS * *
18.000.000 180.000.000 12% 120%
16.000.000 160.000.000
10% 100%
14.000.000 140.000.000
12.000.000 120.000.000 8% 80%
/] %
10.000.000 / 100.000.000
6% / 60%
8.000.000 / 80.000.000 /
| 1
6.000.000 / 60.000.000 4% / 40%
4.000.000 40.000.000
2% 20%
2.000.000 20.000.000
V%I‘B-Q%%%QQQQ%Q%QQQBQQQVMés O%QQQQQQQQQQ%@\%QQBQQQO%
I e F TGV TS Mes

[RD] Relatério de Desempenho — 644 CD Leroy Cajamar Cajamar / SP Daniel Reis / Marina Marques
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Imprimir

Informe Anual

Nome do Fundo: XP Log Fundo de Investimento Imobiliario - FII CNPJ do Fundo: 26.502.794/0001-85
Data de Funcionamento: 18/10/2016 Piblico Alvo: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: 0 Quantidade de cotas emitidas: 3.661.150,00
Fundo Exclusive? Nio Cotistas possuem vinculo familiar ou Nio
societario familiar?
Mandato: Hibrido
CI autorr A de Atuagdo: Logistica Prazo de Duragio: Indeterminado
Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Duragio: Encerramento do exercicio social: Dezembro
Mercado de negociaciio das cotas: | Bolsa E""d?de m_immm"dora de mereado BM&FBOVESPA
organizado:
P . VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E P .
Nome do Administrador: VALORES MOBILIARIOS LTDA. CNPJ do Administrador: 22.610.500/0001-88
AVENIDA BRIGADEIRO FARIA LIMA, 2277,
Endereco: CONJUNTO 202- PINHEIROS- SAO PAULO- SP- Telefones: (11) 3030-7177
01452000
Site: www.vortxbr.com E-mail: JURIDICOFUNDOS@VORTX.COM.BR
Competéncia: 12/2018
1. |Prestadores de servigos ICNPJ IEndereco Telefone
. - X Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30°
1.1 |Gestor: XP GESTAO DE RECURSOS LTDA 07..62.5.2/00/0-00 landar, parte, CEP 04543-907, Sao Paulo - SP (11) 3526-0148
Custodiante: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E |Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 2°andar, conjunto 202, Jardim
!2_|VALORES MOBILIARIOS LTDA 22-61.0.5/0000-00  payistano CEP 01452-000 - Sio Paulo - SP (1) 3030-7177
/Auditor Independente: ERNST & YOUNG AUDITORES |Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, 7° andar, Torre Norte, <
13 INDEPENDENTES S.S. 01.36.6.9/36/0-00 Vila Nova Conceigdo CEP 04543-011 — Sdo Paulo - SP (11) 2573 3290
1.4 |Formador de Mercado: /-
. . _— |Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 25° a0 30°
1.5 |Distribuidor de cotas: XP Investimento CCTVM S.A. /- landares, Itaim Bibi CEP 04543-010 - Séo Paulo - SP (11) 3526-1300
1.6 |Consultor i ./~
1.7_[Empresa Especi para administrar as locagdes: .-
1.8 |Outros prestadores de servigos':
[Niio possui i i
2. [Investimentos FII
2.1 [Descrigiio dos negécios realizados no periodo
[Relagiio dos Ativos adquiridos no periodo __ |Objetivos i [Origem dos recursos
Galpio Itapeva |Galpio logistico 65.808.690,01 1* emisséio de cotas
(Galpao Via Varcjo (Galpio logistico 124.070.968,33 1° emissio de cotas
Galpdo Dia% Americana (Galpdo logistico 68.669.560,28 1* emissdo de cotas
Galpdo Dia% Ribeirdo Galpdo logistico 46.833.575,52 1* emissdo de cotas
[imovel Leroy Cajamar |Galpao logistico 38.000.000,00 1* emissdo de cotas
3. |Programa de investimentos para os exercicios i incluindo, se ario, as informacdes descritas no item 1.1 com relagio aos investimentos ainda
niio realizados:
[Em 15/03/2019 foi protocolada documentagéo relativa 4 2* emissao de cotas do Fundo ("Oferta"), cujos recursos serdo destinados a aquisigio pelo Fundo dos seguintes Ativos Imobilidrios, (i)
Fragdo Ideal Cajamar; e (ii) Imovel Sdo José, observado o abaixo previsto e a seguinte ordem de prioridade: (i) em primeiro lugar, e se houver recursos para tanto, serd adquirida a Fragao Ideal
(Cajamar, mediante o pagamento da segunda parcela do prego de aquisi¢io em montante total de RS 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais)'; e (ii) em segundo lugar, e se houver recursos para
tanto, seré adquirido o Imével Sio José. ' O montante de RS 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais) ndo considera o ITBI, que serd pago com recursos oriundos desta Oferta ¢ incidira sobre o
[valor total do imével. As aquisi¢des serdo realizadas pelo Fundo em linha com a ordem de prioridade estabelecida nos itens “i” e “ii” acima, d do necessariamente da existéncia de
recursos disponiveis no Fundo apés o encerramento da Oferta.
4. |Anilise do administrador sobre:
4.1 do fundo no exercicio findo
0
4.2 |Conj a dmica do do mercado imobilidrio de atuacio relativo ao periodo findo
Os sinais de recuperagdo macroeconomica e a tendéncia de achatamento da disparidade entre as curvas de oferta e demanda sdo importantes indicios de que o setor de condominios logisticos e
industrias no Brasil ja segue em diregio ao equilibrio. Os dados projetados pelo Gestor sobre o mercado do Estado de Sao Paulo — aproximadamente 64,5% da indstria nacional - revelam
ponto de inflexdo de vacancia no ano de 2018.
4.3 |Perspectiva para o periodo seguinte com base na composigio da carteira
(Consi a izagdo da 2" emissdo de cotas do Fundo, a expectativa ¢ que o p: onio do Fundo aumente ainda no primeiro semestre de 2019.
5. [Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do Anexos
6. Valor Contibil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM 516 (STMou | (o l/’];rcen:ua{l de a
————— - NAO) ‘alorizagio/Desvalorizagio apurado
Relagiio de ativos imobilidrios Valor (RS) no periodo
|Galpdo Itapeva 721.000.000,00 SIM 0,00%
Galpdo Via Varejo 124.300.000,00 SIM 0,00%
(Galpao Dia %Americana 68.400.000,00 SIM 0,00%
Galpdo Dia% Ribeirdo 52.800.000,00 SIM 0,00%
lmovel Leroy Cajamar 236.800.000,00 SIM 0,00%
6.1 |Critérios utili; na referida avaliagio
[Laudo de Avaliagio
7. |Relagdo de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes
[Nao possui informagdo apresentada.
8. [Relagiio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas nio sigilosos e relevantes
Nao possui informagdo
9. |Analise dos impactos em caso de perda e valores i i a0s p judiciais sigilosos relevantes:
30 possui informagdo apresentada.
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10.1 |[Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os relativos & ia geral estardio a disposicio dos cotistas para analise:
[Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, CJ 202, Sdo Paulo, Jardim Paulistano, SP
) .com.br
10.2 dos meios de A aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais ¢ o envio de documentos pertinentes as
deliberagdes prop. (ii) solicitagiio de lista de fisicos e eletronicos dos demais cotistas para envio de pedido piiblico de procuragio.
|Enderego fisico: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, CJ 202, Sdo Paulo, Jardim Paulistano, SP; enderego eletronico: admfundos@vortx.com.br
10.3 [Descrigio das regras ¢ procedimentos apliciveis a participagio dos cotistas em ias gerais, incluindo (i) formali exigidas para a comprovagdo da qualidade de cofista ¢
repr de cotistas em (i) para a realizagdo de Itas formais, se admitidas em (iii) regras e pr para a participagiio a
istancia e envio de fio escrita ou eletrdnica de voto.
[Poderdo participar da Assembleia os cotistas 1o de cotistas do Fundo na data da do da bleia, seus legais ou i
iconstituidos ha menos de 1 (um) ano. Sendo assim, ssario apresentar documento de 1dcmmcacdo valldo no cam de cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa juridica ou fundo de
linvestimento, documento de identificagdo valido do(s) ) do de copia social ou copia simples do regulamento e procuragdo especifica
lpara comprovar poderes. Em caso de cotista por a 40 deve trazer poderes eqpecmcoe para prética do voto e estar com firma reconhecida. No caso de consultas
formais, deverdo ser observados os prazos e 5 a cada consulta conforme detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento e na
regu 40. 0 i para verificagio da qualidade de cotista e sua rep acima descrita também & aplicavel neste caso.
10.3 [Préticas para a realizacio de ia por meio eletronico.
[A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que as deliberagdes poderio ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a
necessidade de reunido presencial de cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do Fundo, desde que
lobservadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, inciso I da Instrugdo CVM n° 472/08. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
direito de voto. Cada Cota 4 ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.
11. |Remunerac¢io do Administrador
11.1 [Politica de remuneragio definida em
(O Administrador recebera por seus servigos uma taxa de administragao (“Taxa de Administragao™) composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a
Base de Calculo da Taxa de Administragdo, sendo assegurado um valor minimo equivalente a R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por més. Para fins do calculo ora previsto, sera utilizada a
tabela abaixo: Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administragdo Até RS 500.000.000,00 0,95% a.a. De R$ 500.000.000,01 até¢ R$1.000.000.000,00
0,85% a.a. Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.
[Valor pago no ano de referéncia (R$): [% sobre o patriménio contabil: [% sobre o patriménio a valor de mercado:
NaN [NaN [NaN
12. (Governanga
12.1 [Repr de cotistas
[Nao possui informagdo
12.2 [Diretor Responsavel pelo FIT
Nome: Edilberto Pereira Idade: 52
Profissao: Agronomo CPF: 536.217.199-20
E-mail: ep@vortx.com.br Formagio académica: Superior Completo
Quantidade de cotas detidas do Quantidade de cotas do FII compradas no
J 0,00 2 0,00
FII: periodo:
Quantidade de cotas do FII 0,00 Data de inicio na fungio: 14/05/2015
vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os ltimos 5 anos
Nome da Empresa Periodo Cargo e fungdes inerentes ao cargo Atividade principal da empresa na
qual tais experiéncias ocorreram
Vértx DTVM 2016 até a presente data Admlqss(rador de Carteira de Valores Dls(rvl}?L'udora de Titulos e Valores
Mobiliarios Mobiliarios
Responsavel pela estruturagio e
Banco Petra S.A. 2009 a 2015 Vice Presidente implantagdo da instituicao das areas de
suporte
Descrigio de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os iiltimos 5 anos
Evento Descricio
Qualquer condenagdo criminal
Qualquer 40 em processo inistrativo da CVM e as penas aplicadas
13. |Distribuicdo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
D - =
Faixas de Pulverizagio IN° de cotistas IN° de cotas detidas % de cotas detido em relagdoly, e(iqg por PF % detido por PJ
a0 total emitido
|Até 5% das cotas 1,00 3.661.150,00 100,00% 0,00% 10,00%
[Acima de 5% até 10%
Acima de 10% até 15%
Acima de 15% até 20%
Acima de 20% até 30%
|Acima de 30% até 40%
Acima de 40% até 50%
[Acima de 50%
14. |Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrugio CVM n° 472, de 2008
14.1 INatureza da
ltransagiio Data da
Ativo negociado \(aquisicdo, Data da transaciio [Valor envolvido |assembleia de (Contraparte
lalienagio ou lautorizacio
llocagiio)
|Galpdo Itapeva locagdo 28/09/2018 142.397.509,85 28/09/2018 0
|Galpdo Via Varejo locagdo 28/09/2018 110.352.488,61 28/09/2018 0
Galpdo Dia% Americana locagdo 28/09/2018 74.439.166,74 28/09/2018 0
Galpdo Dia% Ribeirdo locagdo 28/09/2018 32.789.685,94 28/09/2018 0
Imovel Leroy Cajamar locacdo 28/09/2018 236.800.000,00 28/09/2018 0
15. |Politica de divulgacio de informacdes
15.1 [Descrever a politica de divulgago de ato ou fato relevante adotada pelo admini ou disponibilizar o link cor da pagina do administrador na rede mundial de
es, indi 0s p i relativos a 30 de sigilo acerca de informagdes relevantes nio divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informagdes, entre
joutros aspectos.
Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo seréo divulgados na pagina do Fundo, www.vortx.com.br e no sistema FundosNet da B3 S.A.- Brasil, Bolsa e Balcdo ("B3”) e da CVM.
15.2 |Descrever a politica de iaciio de cotas do fundo, se houver, ou di ibilizar o link cor da pégina do inistrador na rede mundial de
[As cotas do Fundo sio negociadas apenas na B3.
15.3 [Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de

es.
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0 possui informagéio apresentada.
i a 3 iagdo e fiscalizagio da politica de divulgagdo de informagdes, se for o caso.

0s funciondrios responsaveis pela i

[Nao possui informagio apresentada.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

[Nao possui informagao apresentada.

Anexos

Nota

mais de 5% das despesas do FII

dores de servicos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos

[ relagdo de
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