7]
a
&
[
o
3
Q
a3
©
3
o
k]
2
[
=
=4
[
£
Q
a
o
ug
(=
©
o
=
©
®
3
o
©
3
(=}
k=
s
z
o
=
»
[
o
°
o
>
()
o
(=]
ug
a
a
£
o
o
©
o
(]
2
T
c
©
fal
o
a
o
ug
'S
a
[
C
[+
£
£
°
o
a
o
£
(9]
[
(=
&
o
<
a
()
o
o]
s
3
K=

As informagoes contidas nesta
A presente Minuta de Prospecto Preliminar esta sujeita a complementac.

a0.

0 Prospecto Definitivo sera entregue aos investidores durante o periodo de distribuic

a0 € correcao.

Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica de Cotas da Primeira Emissdao do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS

CNPJ/MF n° 27.529.279/0001-51

na quantidade de até 600.000 (seiscentas mil) Cotas, sem considerar o Lote Adicional e o Lote Suplementar (conforme definido abaixo), perfazendo um montante de até

RS 60.000.000,00

(sessenta milhdées de reais) ¢ Prospecto de acordo com
. C6digo ANBIMA de Regulagio
Caodigo ISIN das Cotas: BRRBRFCTF003 e Melhores Praticas para os

Tipo ANBIMA: FIl de Titulo e Valores Mobiliarios Gestao Ativa ANBIMA  fundos de Investimento.

Segmento ANBIMA: Titulos e Valores Mobiliarios

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS, inscrito no CNPJ/MF sob n® 27.529.279/0001-51 (“Fundo”), representado por seu administrador BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS S.A.
DTVM, instituicao financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob n° 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n° 8.695, de 20 de margo de 2006
(“Administrador”), estd realizando uma distribuicao publica de, no minimo, 300.000 (trezentas mil) e, no maximo, 600.000 (seiscentas mil) cotas (“Cotas”), sem considerar o Lote Adicional e o Lote Suplementar (conforme
abaixo definidos), integrantes da 1* emissao de Cotas do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Publica” e “Emiss&o”, respectivamente), com pre¢o unitario de emissao de R$100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante de
até R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais) (“Montante Total da Oferta”). Sera admitida a distribuico parcial das Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 300.000 (trezentas mil) Cotas,
perfazendo o volume minimo de R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais). A Oferta Piblica sera realizada no Brasil, sob a lideranca da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A,

instituicao financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.600, 10° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132,

inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”), sob o regime de melhores esforcos de colocagao, e estara sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na
Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdao CVM 472”), na Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdao CVM 400”), e nas demais disposicoes legais,
regulamentares e autorregulatorias aplicaveis e em vigor. A Oferta contara com a participagdo do BANCO INDUSVAL S.A., instituicao financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n° 151, 6° andar, Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 61.024.352/0001-71, e da OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicao financeira integrante do sistema de dlstr1bu1gao de valores moblllarlos com sede na Cidade de Séao Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avemda Paulista, n° 1.728, sobreloja, Bela Vista, CEP 01310-919, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°00.997.804/0001-07, atuando na qualidade de coordenadores contratados pelo Coordenador Lider (“Coordenadores Contratados”). O processo de distribuicao das Cotas podera contar, ainda, com a adeséo
de outras sociedades devidamente autorizadas a atuar no mercado de capitais, na distribuicao de titulos e valores mobiliarios (“Instituicées Consorciadas” e, em conjunto com o Coordenador Lider e os Coordenadores
Contratados, as “Instituigées Participantes da Oferta”). Os Coordenadores Contratados e as Instituices Consorciadas estao sujeitos as mesmas obrigagoes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere
as disposicdes da legislagao e regulamentacao em vigor. A XP Investimentos sera a instituicao intermediaria lider responsavel pela Oferta Publica.

A constituicao do Fundo, a realizagao da Emissao e da Oferta Publica das Cotas foram aprovadas por meio do Instrumento Particular de Constituicao do Fundo, celebrado pelo Administrador em 07 de abril de 2017, o qual
foi registrado junto ao 4° Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 999103, em 07 de abril de 2017. O r o do Fundo ( 1to”) foi
posteriormente alterado pelo Administrador por meio de atos particulares celebrados em (i) 15 de maio de 2017, o qual foi registrado junto ao 4° Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 1000428, em 15 de maio de 2017, e (ii) 20 de junho de 2017, o qual foi registrado junto ao 4° Cartorio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, sob o n° 1001838, em 20 de junho de 2017. A versao do Regulamento em vigor foi aprovada pelo Administrador por meio de ato particular celebrado em 24 de julho de 2017, o qual foi registrado junto ao 4° Cartério
de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n°® 1003301, em 25 de julho de 2017.

0 Montante Total da Oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por cento), ou seja, em até 90.000 (noventa mil) Cotas, a critério do Coordenador Lider, nas mesmas condi¢cdes e no mesmo preco das Cotas (“Lote
Suplementar”), nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM 400. Sem prejuizo das Cotas do Lote Suplementar, o Montante Total da Oferta, podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 120.000 (cento
e vinte mil) Cotas, a critério do Administrador (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugao CVM 400, tudo em conformidade com as disposigoes estabelecidas no Contrato de Distribuicao, no
Regulamento, neste Prospecto Preliminar e na legislacao vigente. As Cotas do Lote Suplementar e as Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta. Salvo excecdes descritas na Secdo “3. Termos e Condicdes da Oferta” (pagina 27), cada investidor devera subscrever a quantidade minima de 10 (dez) Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo
de investimento de R$ 1.000,00 (mil reais). Nao ha valor maximo de aplicagéo por investidor em Cotas do Fundo.

A carteira do Fundo é gerida pela RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.340, 7° andar, cj. 72 (parte), Vila Olimpia,
CEP 04548-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 18.259.351/0001-87, devidamente autorizada pela CVM a Oexercer a atividade de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n®
13.256, de 28 de agosto de 2013 (“Gestor”).

Na data deste Prospecto Preliminar, além dos Coordenadores Contratados acima qualificados, o Coordenador Lider havia contratado como Instituicées Consorciadas para participar da Oferta as instituicdes intermediarias
cujos logotipos encontram-se localizados na capa deste Prospecto Preliminar, as quais estao regularmente habilitadas para tanto, nos termos das normas aplicaveis editadas pela CVM.

0 PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLIZADO NA CVM EM 21 DE JUNHO DE 2017, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM 472 E DA INSTRUCAO CVM 400.

A OFERTA SERA REGISTRADA NA ANBIMA - ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES
PRATICAS PARA FUNDOS DE INVESTIMENTO” VIGENTE A PARTIR DE 1° DE JULHO DE 2016.

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

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

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS
DE FUNDOS DE INVESTIMENTO. A AUTORIZACAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU A DISTRIBUICAO DE COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES
PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO IMPLICA
RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

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

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA SUBSCRIGAO DE COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INICIO DO PERIODO DE
DISTRIBUIGAO DE COTAS.

AS COTAS §EMO ADMITIDAS A NEGQCIACAQ NO MERCADO SECUNDARIO DE BOLSA DE VALORES POR MEIO DA B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO. NAO OBSTANTE, AS COTAS SUBSCRITAS FICARAO BLOQUEADAS PARA
NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO ATE O ENCERRAMENTO DA OFERTA.

0 INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O GESTOR MANTENHA 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 PRELIMINAR, NAS PAGINAS
83 A96.

A RENTABILIDADE PASSADA OU PREVISTA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

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

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR E’STAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM N'AO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR
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 PRELIMINAR 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 VARIAGAO E PERDA NO PATRIMONIO LiQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO.

Coordenador Lider

¢, Investimentos

Coordenadores Contratados

OURINVEST BI&P

Banco Indusval & Partners

Gestor Administrador Assessor Legal

RBR f/BTGPactual FREITASLEITE&
Z

asset management

A data deste Prospecto Preliminar é 26 de julho de 2017
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DEFINICOES

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

Administrador BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n? 501, 52 andar (parte),
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob n®
59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para
o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos
e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n2 8.695,
de 20 de margo de 2006.

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

Antincio de Encerramento Anuncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do
artigo 29 da Instrugcdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da
rede mundial de computadores das InstituicGes Participantes da
Oferta, do Administrador, da CVM e da B3, nos termos do artigo
54-A da Instrugao CVM 400.

Antincio de Inicio Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 52 da
Instrucdao CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do
Administrador da CVM e da B3, nos termos do artigo 54-A da
Instru¢ao CVM 400.

Assembleia Geral de Cotistas Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Ativos de Liquidez Significa os ativos de liquidez nos quais o Fundo aplicara
quando, temporariamente, as disponibilidades financeiras do
Fundo ndo estiverem aplicadas em Ativos Imobiliarios,
conforme os limites previstos na legislacdo aplicavel, quais
sejam: (i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda
fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas pela
CVM, observado o limite fixado na Instrugdo CVM 472; (ii)
titulos publicos federais e operagdes compromissadas com
lastro em tais papeis; (iii) certificados de depdsito bancario
emitidos por instituicdo financeira que tenha a classificacao de
risco igual ou superior a AA- em escala nacional, atribuida pelas
agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3 pela
Moody’s Investors Service, ou qualquer de suas representantes
no Pais; e (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protegdo
patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do
patriménio liquido do Fundo.

Ativos Imobiliarios Significa os ativos nos quais o Fundo aplicard primordialmente,
de acordo com o seu objeto, quais sejam: Cotas de Fll e Outros
Ativos.



Auditor Independente

Aviso ao Mercado

BACEN

BI&P

Base de Calculo da Taxa de
Administragao

B3

Boletim de Subscricao

CMN

CNPJ/MF

Cadigo Civil

Contrato de Distribuicdo

Contrato de Gestao

PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES INDEPENDENTES,
sociedade com sede na Cidade de S3do Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Francisco Matarazzo, n2 1.400, 99, 109, 13¢,
149, 159, 162 e 172 andares, Torre Torino, Agua Branca, CEP
05001-100, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 61.562.112/0001-20.

O aviso ao mercado da Oferta, a ser divulgado nas paginas da
rede mundial de computadores das Instituicdes Participantes da
Oferta, do Administrador da CVM e da B3, elaborado nos
termos do artigo 53 da Instrugdo CVM 400.

Banco Central do Brasil.

BANCO INDUSVAL S.A., instituigdo financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Iguatemi, n?
151, 62 andar, Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n261.024.352/0001-71.

A base de cdlculo da Taxa de Administracdo, correspondente (i)
ao valor contabil do Patrimdnio Liquido; ou (ii) caso as Cotas
tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdao que
considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderagao que
considerem o volume financeiro das Cotas, como por exemplo,
o IFIX, ao valor de mercado do Fundo, calculado com base na
média didria da cotacdo de fechamento das Cotas no més
anterior ao do pagamento da remuneragdo.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo.

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

Conselho Monetario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda.

Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e alteragdes
posteriores.

Contrato de Coordenagdo e Colocagdo, em Regime de
Melhores Esforgos, das Cotas da 12 Emissdao do Fundo, a ser
celebrado entre o Fundo, representado pelo Administrador, e
o Coordenador Lider, com a interveniéncia do Gestor e da B3,
com a finalidade de estabelecer os termos e condi¢cbes sob os
quais sera realizada a Oferta.

Contrato de prestagdo de servigos de gestdo celebrado entre o
Administrador, na qualidade de representante do Fundo, e o
Gestor.



Coordenador Lider

Coordenadores Contratados

Cotas

Cotas de FlI

Cotistas

CRI

Custodiante

cVvM

Data de Liquidagao

Dias Uteis

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S/A, instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n2 3.600, 102 andar, Itaim Bibi, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 02.332.886/0011-78.

As sociedades integrantes do sistema de distribui¢do de titulos e
valores mobilidrios que foram contratadas diretamente pelo
Coordenador Lider para participar da Oferta, em conjunto com as
InstituicGes Consorciadas. Os Coordenadores Contratados
auxiliardo o Coordenador Lider a viabilizar o processo de
distribuicdo, alocacdo e liquidacdo das Cotas por meio da
estrutura da operacionalizada pela B3. A Oferta contard com a
participa¢do do BI&P e da Ourinvest, atuando na qualidade de
Coordenadores Contratados.

As cotas da Emissdo, escriturais, nominativas e de classe Unica,
representativas de fracdes ideais do Patriménio Liquido do Fundo.

Sdo as cotas de outros fundos de investimento imobilidrio, nos
termos da Instrugdo CVM 472, nas quais o Fundo aplicard
primordialmente os recursos captados no ambito da Oferta.

Os titulares de Cotas do Fundo.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios, disciplinados pela Lei n?
9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, e pela
Instrugao CVM n2 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada.

BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n? 501, 52, 62 e 72 andares, Botafogo, CEP 22250-040,
inscrito no CNPJ/MF sob o n2 30.306.294/0001-45, devidamente
autorizado pela CVM para exercer as atividades de custddia de
valores mobiliarios.

Comissao de Valores Mobiliarios.

Data na qual sera realizada a liquidagdo fisica e financeira das
Cotas no ambito da Oferta, que sera em 05 de setembro de
2017.

Qualquer dia, exceto (i) sdbados, domingos ou feriados
nacionais, no Estado de Sdo Paulo ou na Cidade de Sdo Paulo e
(ii) agqueles sem expediente na B3.



Encargos do Fundo

Emissdo ou 12 Emissao

Escriturador

Estudo de Viabilidade

Fundo

Gestor

Governo

IGP-M

Instituicdes Consorciadas

Instituicoes Participantes da Oferta

Instrugao CVM 400

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

A 12 Emissdo de Cotas do Fundo.

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade por acdes,
com sede na Cidade de S3do Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.500, 32 andar (parte),
Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
61.194.353/0001-64, devidamente autorizada pela CVM para
prestar os servigos de escrituragdo das Cotas do Fundo.

O estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para os fins do
item 3.7.1 do Anexo Ill e do item 2.4 do Anexo III-B, ambos da
Instrugao CVM 400.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR ALPHA FUNDO
DE FUNDOS, fundo de investimento imobiliario, constituido sob
a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ/MF sob o n2
27.529.279/0001-51.

RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Doutor
Cardoso de Melo, n? 1.340, 72 andar, conjunto 72, parte, Vila
Olimpia, CEP 04548-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n2
18.259.351/0001-87, devidamente autorizada pela CVM para o
exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e
valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n2 13.256,
de 28 de agosto de 2013.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela
Fundacdo Getulio Vargas.

Sdo as sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios que serdao contratadas pelo Coordenador
Lider, diretamente ou por intermédio da B3, para participar
da Oferta. Na data deste Prospecto Preliminar, o
Coordenador Lider havia contratado como Instituicdes
Consorciadas para participar da Oferta as instituicdes
intermedidrias cujos logotipos encontram-se localizados na
capa deste Prospecto Preliminar, as quais estdo
regularmente habilitadas para tanto, nos termos das normas
aplicaveis editadas pela CVM.

Em conjunto, o Coordenador Lider, os Coordenadores
Contratados e as Instituicdes Consorciadas.

Instru¢do CVM n? 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.



Instru¢do CVM 401

Instrugao CVM 472

Instru¢do CVM 494

Instrugao CVM 516

Instrugao CVM 555

Investidores

Investimento Minimo

IOF/Titulos

IOF/Cambio

IR

Lei n2 6.404/76
Lei n2 8.668/93
Lei n2 9.779/99
Lei n2 11.033/04

Lei n2 12.024/09

Instrugdao CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instrugdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrugdo CVM n2 494, de 20 de abril de 2011, conforme
alterada.

Instrugdo CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011.

Instru¢do CVM n2 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada.

Pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil,
bem como fundos de investimento que tenham por objetivo
investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes
proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, companhias seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as
normas apliciveis e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento. No ambito da Oferta ndo serd admitida a
aquisicdo de Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos do Artigo 12 da Instrugdao CVM 494,

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta, que serd de 10 (dez) Cotas, totalizando a importancia de
R$1.000,00 (mil reais) por Investidor, observado que a
quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior
ao minimo acima referido nas hipdteses previstas na Secdo “3.
Termos e Condi¢des da Oferta — Alocagdo, Rateio e Liquidacdo
da Oferta”, na pagina 34 deste Prospecto Preliminar.

Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores
Mobilidrios.

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

Imposto de Renda.

Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

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

Lei n2 12.024, de 27 de agosto de 2009.



Lote Adicional

Lote Suplementar

Montante Minimo da Oferta

Montante Total da Oferta

Oferta ou Oferta Publica

Ourinvest

Outros Ativos

Patrimonio Liquido

Pedido de Reserva

Sdo as Cotas que representam até 20% (vinte por cento) da
totalidade das Cotas da Oferta, ou seja, até 120.000 (cento e
vinte mil) Cotas, quantidade esta que podera ser acrescida a
Oferta, nos mesmos termos e condi¢des das Cotas da Oferta, a
critério exclusivo do Administrador do Fundo, conforme
faculdade prevista no artigo 14, § 22, da Instrugao CVM 400. Tais
Cotas sdo destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Sdo as Cotas que representam até 15% (quinze por cento) da
totalidade das Cotas da Oferta, ou seja, até 90.000 (noventa
mil) Cotas, quantidade esta que podera ser acrescida a Oferta,
nos mesmos termos e condi¢des das Cotas da Oferta, a critério
do Coordenador Lider, nos termos do artigo 24 da Instrugdo
CVM 400. Tais Cotas sdo destinadas a atender um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer
da Oferta.

O volume minimo da Oferta serd de RS 30.000.000,00 (trinta
milhGes de reais), correspondente a 300.000 (trezentas mil)
Cotas.

Montante de até RS 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais),
correspondente a 600.000 (seiscentas mil) Cotas, excluido o
montante relacionado as Cotas do Lote Adicional e as Cotas do
Lote Suplementar.

Oferta publica de distribui¢cdo de Cotas da Emissdo do Fundo.

OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema
de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade de
S3do Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n? 1.728,
sobreloja, Bela Vista, CEP 01310-919, inscrita no CNPJ/MF sob o
n? 00.997.804/0001-07.

Significa os ativos nos quais o Fundo aplicara conjuntamente com
Cotas de Fll, quais sejam (i) CRI, desde que tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor; (ii) letras
hipotecarias; (iii) letras de crédito imobiliario; (iv) letras imobiliarias
garantidas; e (v) certificados de potencial adicional de construcgdo
emitidos com base na Instrugdo CVM 401, nos quais o Fundo aplicara
complementarmente.

E soma dos ativos do Fundo e dos valores a receber deduzidas
as exigibilidades.

Pedidos de reserva que serdo recebidos pelas Instituicdes
Participantes da Oferta durante o Periodo de Reserva. No respectivo
Pedido de Reserva, o Investidor deverd indicar, entre outras
informagdes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever.



Periodo de Reserva

Periodo de Subscrigao

Pessoas Ligadas

Pessoas Vinculadas

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto
pelas condi¢Ges apresentadas neste Prospecto Preliminar, na
Secdo “3. Termos e Condi¢des da Oferta — Pedidos de Reserva”,
na pagina 31 abaixo.

Periodo compreendido entre o 62 (sexto) Dia Util contado da data de
divulgagdo do Aviso ao Mercado e a data de divulgagdo do Anuncio
de Inicio, isto &, o periodo compreendido entre os dias 04 de agosto
de 2017 e 30 de agosto de 2017 (inclusive), conforme indicado na
Secdo “3. Termos e CondigGes da Oferta — Cronograma Indicativo da
Oferta”, na pagina 39 abaixo.

Periodo de até 6 (seis) meses contado da divulgagdo do Anuncio
de Inicio, encerrado na data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento.

Consideram-se pessoas ligadas (i) a sociedade controladora ou sob
controle do Administrador, do Gestor, do consultor especializado,
de seus administradores e acionistas, (ii) a sociedade cujos
administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador, do Gestor ou consultor especializado, com excegao
dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno do Administrador, do Gestor ou consultor, desde
que seus titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas
naturais referidas nos itens acima.

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como
pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que sejam (i)
controladores e/ou administradores do Administrador e/ou
do Gestor, bem como seus cénjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau;
(ii) controladores e/ou administradores de qualquer das
Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos de qualquer das Instituicdes
Participantes da Oferta, que desempenhem atividades de
intermediacdo ou de suporte operacional e que estejam
diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv)
agentes autdonomos que prestem servicos ao Administrador,
Gestor, a qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta;
(v) demais profissionais que mantenham, com o
Administrador, Gestor, a qualquer das Instituigcdes
Participantes da Oferta, contrato de prestagdo de servigos
diretamente relacionados a atividade de intermediagdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Administrador,
Gestor, por qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta,
desde que diretamente envolvidas na Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas
a qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, desde
que diretamente envolvidas na Oferta; (viii) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos



Plano de Distribui¢ao

Politica de Investimento

Prego por Cota

Prospecto Preliminar

Prospecto Definitivo

Prospecto

Publico Alvo

Regulamento

Representante dos Cotistas

Reserva de Contingéncia

“u:sn “on

itens “ii” a “v” acima; e (ix) fundos de investimento cuja
maioria das cotas pertenga a pessoas vinculadas, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados, nos
termos da Instrugdo CVM n2 505, de 27 de setembro de
2011, conforme alterada.

O plano de distribuicao da Oferta descrito na Segdo “3. Termos e
CondigOes da Oferta — Plano de Distribuigdo”, na pagina 33 deste
Prospecto Preliminar.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Capitulo Il do Regulamento e na Se¢do “5. Fundo de
Investimento Imobilidrio RBR Alpha Fundo de Fundos - Politica
de Investimento”, na pdagina 68 deste Prospecto Preliminar.

O prego de cada Cota do Fundo, objeto da Emissdo, equivalente
a R$100,00 (cem reais).

Este prospecto preliminar da Oferta.

O prospecto definitivo da Oferta.

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

Os Investidores, pessoas naturais e juridicas, residentes e
domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que
tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos de
pensdo, regimes préprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem
como investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicidveis e que aceitem os riscos inerentes
a tal investimento. No ambito da Oferta ndo serd admitida a
aquisicdo de Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos do Artigo 12 da Instrugdao CVM 494,

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condi¢Ges do Fundo, cuja versdo em vigor foi aprovada pelo
Administrador por meio de ato particular celebrado em 24 de
julho de 2017, o qual foi registrado junto ao 42 Cartério de
Registro de Titulos e Documentos da cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, sob o n? 1003301, em 25 de julho de
2017.

O representante, a ser eleito e nomeado pela Assembleia Geral
de Cotistas, com prazo de mandato de 1 (um) ano, para exercer
as fungbes de fiscalizaggo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas, nos termos do Artigo 42 do Regulamento.

A reserva de contingéncia a ser formada pelo Administrador, a

qualguer momento, mediante comunicacdo prévia aos Cotistas
do Fundo, para arcar com as despesas extraordinarias dos
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Taxa de Administragao

Taxa de Escrituragao

Taxa de Performance

Ativos Imobiliarios, se houver. O valor da Reserva de
Contingéncia serad correspondente a até 1% (um por cento) do
total dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Para sua
constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, sera procedida a retengdo de
até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo
critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

Taxa de administragdo, composta de (i) valor equivalente a
0,20% (vinte centésimos por cento) a razdo de 1/12 avos,
calculada sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo e
que devera ser pago diretamente ao Administrador, observado
o valor minimo mensal de RS 23.000,00 (vinte e trés mil reais),
atualizado anualmente segundo a variagdo do IGP-M, a partir do
més subsequente a data de funcionamento do Fundo; (b) valor
equivalente a 0,80% a.a. (oitenta centésimos por cento ao ano),
calculado sobre a mesma Base de Cdlculo da Taxa de
Administracdo, correspondente aos servicos de gestdo dos
ativos integrantes da carteira do Fundo, a ser pago ao Gestor; e
(c) a Taxa de Escrituragao.

Valor equivalente a até 0,10% (dez centésimos por cento) ao
ano a raz3o de 1/12 avos, calculada sobre o valor contébil do
Patriménio  Liquido, correspondente aos servigos de
escrituragao das Cotas.

Taxa de performance devida ao Gestor, adicionalmente a
parcela da Taxa de Administragdo a que faz jus o Gestor, a qual
serd apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 52
(quinto) Dia Util do 12 (primeiro) més do semestre subsequente,
diretamente pelo Fundo ao Gestor, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizacdo das Cotas. A Taxa de
Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x { [Resultado] — [PL Base * (1+indice de Corregdo)] }

Onde:

e VT Performance = Valor da Taxa de Performance
devida, apurada na data de apuragao de performance;

¢ indice de Corregdo = Variacdo do IGP-M + 3,0% ou 4,5%, o
que for maior entre os dois no periodo de apuragdo
(semestre). Esta taxa nao representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento e sob qualquer
hipdtese, como promessa, garantia ou sugestio de
rentabilidade ou de isengdo de riscos para os Cotistas;

e PLBase = Valor inicial do patrimonio liquido contabil do
Fundo utilizado na primeira integralizagdo, no caso do
primeiro periodo de apuragdo da Taxa de Performance,
ou patrimonio liquido contabil utilizado na udltima
cobranca da Taxa de Performance efetuada, para os
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periodos de apuragao subsequentes;
e Resultado conforme férmula abaixo:
Resultado = [(PL Contabil) + (Distribuicbes Atualizadas)]
Onde:
e Distribuigdes atualizadas: =

> Rendimento més i *(1+indice de Corre¢do més n)

i=m (1+indice de Correc¢do més i)

e PL Contabil = Valor do patrimonio liquido contabil de
fechamento do ultimo dia util da data de apuragdo da
Taxa de Performance;

e Rendimento més =
i = Més de referéncia
M = Més referente a primeira integralizagdo, no caso do
primeiro periodo de apuragdo da Taxa de Performance, ou o
més da ultima cobranga da Taxa de Performance efetuada, para

os periodos de apuragdo subsequentes;

N = més de apuragdo e/ou provisionamento de Taxa de
Performance.
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SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumdrio abaixo ndo contém todas as informagdes sobre a Oferta Publica e as Cotas. Recomenda-se ao
Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto Preliminar,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atengdo a Se¢Go “6. Fatores de Risco” nas pdginas 83
a 96 deste Prospecto Preliminar.

Montante Total da Oferta Inicialmente, até RS 60.000.000,00 (sessenta milhdes de
reais), considerando a subscricdo e integralizagdo da
totalidade das Cotas pelo preco unitdrio de R$100,00 (cem
reais) por Cota, podendo o Montante Total da Oferta ser (i)
aumentado em virtude do Lote Suplementar e do Lote
Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribuicdo parcial,
desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Quantidade total de Cotas da Oferta Até 600.000 (seiscentas mil) Cotas, sem considerar eventuais
Cotas do Lote Suplementar e Cotas do Lote Adicional.

Montante Minimo da Oferta RS 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais).

Ambiente da Oferta A Oferta sera realizada no mercado de balcao ndo organizado e a
sua liquidagdo serd realizada na B3.

Destinagao dos recursos Os recursos a serem captados no ambito da Oferta serdo
destinados a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, selecionados pelo
Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo e o
disposto no Regulamento do Fundo. Ndo obstante, a Politica de
Investimento do Fundo determinar que o Fundo devera aplicar
recursos primordialmente em Cotas de Fll, o Fundo n3o possui
um ativo especifico, sendo caracterizado como fundo de
investimento imobilidrio genérico.

Caracteristicas, vantagens e restrigbes As Cotas do Fundo (i) sdo de classe Unica; (ii) correspondem a

das Cotas fracGes ideais do Patrimonio Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv)
terdo a forma escritural e nominativa, (v) conferirdo aos seus
titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito
de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do
Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou
sobre fracdo ideal desses ativos, (vii) no caso de emissdo de novas
Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de
preferéncia, e (viii) serdo registradas em contas de depdsito
individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas
e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de certificados.

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

Preco de subscrigdao por Cota R$100,00 (cem reais) por Cota.

Numero de séries Série Unica.
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Regime de distribuicdao das Cotas

Distribui¢do parcial

Plano de Distribuicao

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes
Participantes da Oferta, sob a lideranca do Coordenador Lider,
sob o regime de melhores esforgos de colocagao.

O Coordenador Lider contratou os Coordenadores Contratados
para participar da Oferta. Adicionalmente, na data deste
Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider havia contratado
como Instituicdes Consorciadas para participar da Oferta as
instituicdes intermediarias cujos logotipos encontram-se
localizados na capa deste Prospecto Preliminar, as quais estdo
regularmente habilitadas para tanto, nos termos das normas
aplicaveis editadas pela CVM.

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

Em razdo da possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas e nos
termos do Artigo 31 da Instrugdo CVM 400, os Investidores
poderdo, no ato da aceitagdo a Oferta, condicionar sua adesdo a
Oferta a que haja distribuicdo do Montante Total da Oferta. Caso a
aceitacdo ndo seja condicionada a colocagao do Montante Total da
Oferta, o Investidor deverad indicar se pretende receber (1) a
totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente
a proporcdo entre o nimero das Cotas efetivamente distribuidas e o
numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta
de manifestacgdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade
das Cotas objeto do Pedido de Reserva.

Caso, em cumprimento dos procedimentos relativos a distribuicdo
parcial acima descritos, deva ocorrer a devolugdo de recursos a
Investidores, os valores depositados serao devolvidos acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e
dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota
for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na
hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos.

Para outras informagGes sobre a distribuicdo das Cotas, a
realizagdo da Oferta, bem como hipdteses de alteragdo das
circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e
cancelamento da Oferta, vide a Secdo “3. Termos e Condi¢des da
Oferta” na pagina 27 e seguintes deste Prospecto Preliminar.

O Coordenador Lider, observadas as disposicoes da
regulamentacgdo aplicavel, realizara a distribuicdo das Cotas de
acordo com o Plano de Distribui¢do de forma a assegurar que o
tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo.
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Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, o
Coordenador Lider devera realizar e fazer com que as demais
InstituicGes Participantes da Oferta assumam a obrigagdo de
realizar a distribuicdo publica das Cotas, conforme Plano de
Distribuicdo fixado nos seguintes termos:

(i) apds o protocolo na CVM do pedido de registro da
Oferta, a disponibilizacdo deste Prospecto Preliminar e a
divulgagdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a concessao
de registro da Oferta pela CVM, serdo realizadas apresentagdes
para potenciais Investidores, conforme determinado pelo
Coordenador Lider, durante os quais serd disponibilizado este
Prospecto Preliminar;

(i)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as
apresentagdes para potenciais Investidores eventualmente
utilizados serdo submetidos a aprovagdo prévia da CVM, nos
termos do artigo 50 da Instru¢do CVM 400, ou encaminhados a
CVM previamente a sua utilizagdo, nos termos do Paragrafo 52
do artigo 50 da Instrugdao CVM 400;

(iii) durante o Periodo de Reserva, ou seja, a partir do 62
(sexto) Dia Util contado da data da divulgagdo do Aviso ao
Mercado e até a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, isto é, o
periodo compreendido entre os dias 04 de agosto de 2017 e 30 de
agosto de 2017 (inclusive)) o Coordenador Lider, os
Coordenadores Contratados e as Instituigdes Consorciadas
receberdo os Pedidos de Reserva, nos termos do artigo 45 da
Instrugdo CVM 400, considerando o valor do Investimento
Minimo;

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

(v) o Investidor que esteja interessado em investir em Cotas
deverd formalizar a sua ordem de investimento nas Cotas junto a
uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, observado o
Investimento Minimo, mediante a apresentac¢do do Pedido de
Reserva durante o Periodo de Reserva;

(vi) o Montante Total da Oferta podera ser distribuido,
durante todo o Periodo de Subscricdo, mediante a celebracdo
pelo Investidor do respectivo Boletim de Subscricdo; e

(vii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider
divulgard o resultado da Oferta mediante divulgagdo do Anuncio
de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da
Instrugao CVM 400.
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Reservas

Sem prejuizo das divulgacdes relativas a Oferta através dos
websites do Administrador, das Instituicdes Participantes da
Oferta, da B3 e da CVM, as divulgacGes relativas a Oferta
poderdo ser disseminadas, também, por meio de aviso resumido
publicado no jornal Valor Econémico, no qual serdo indicados os
websites onde os Investidores poderdao obter as informagdes
detalhadas e completas, por meio de hyperlink, nos termos do
artigo 54-A da Instrugao CVM 400.

N3do sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato
de estabilizagdo do prego das Cotas da 12 Emissdo.

N3o sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Institui¢Ges
Participantes da Oferta aos Investidores interessados em
adquirir as Cotas.

No ambito da Oferta, haverda a coleta de inten¢bes de
investimento junto aos Investidores para definicdo do volume da
Oferta, mediante o recebimento dos Pedidos de Reserva durante
o Periodo de Reserva, observada a possibilidade de distribuicdo
parcial.

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor indicard no Pedido
de Reserva, entre outras informagdes, a quantidade de Cotas
que pretende subscrever.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto
pelo disposto nos incisos (i) a (v) abaixo, de acordo com as
seguintes condigdes:

(i) cada Investidor, incluindo os Investidores que sejam
Pessoas Vinculadas, poderd no Pedido de Reserva condicionar
sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito no item
“Distribuicdo Parcial”, acima (pagina 29);

(i)  cada Investidor devera efetuar o pagamento, a vista e em
moeda corrente nacional, do valor das Cotas por ele subscritas a
Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha realizado
seu Pedido de Reserva, na Data de Liquidagdo. Nao havendo
pagamento pontual, o Pedido de Reserva sera automaticamente
cancelado pelas |InstituicGes Participantes da Oferta. As
InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela
transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de
Reserva;

(iii)  na hipotese de suspensdo ou modificacdo da Oferta ou,
ainda, de ser verificada divergéncia relevante entre as
informagOes constantes deste Prospecto Preliminar e as
informagOes constantes do Prospecto Definitivo que altere
substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou a sua
decisdo de investimento, nos termos do paragrafo 42 do Artigo
45 da Instrugdo CVM 400, a ser comunicado por cada Instituicdo
Participante da Oferta diretamente aos Investidores, referido
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Investidor poderd desistir do Pedido de Reserva apds o inicio da
Oferta. Nesta hipdtese, o Investidor deverd informar, por escrito,
sua decisdo de desisténcia do Pedido de Reserva a Instituicdo
Participante da Oferta junto a qual tiver feito seu Pedido de
Reserva (por meio de mensagem eletrénica ou correspondéncia
enviada ao respectivo endereco) até as 16:00 horas do 52
(quinto) Dia Util posterior & comunicagio do evento pelas
Instituicdes Participantes da Oferta. Caso o Investidor ndo realize
a comunicagdo acima referida dentro do prazo estipulado, serd
presumido que tal Investidor manteve o seu Pedido de Reserva
e, portanto, tal Investidor deverd efetuar o pagamento em
conformidade com os termos e no prazo previsto no respectivo
Pedido de Reserva;

(iv) na hipdétese exclusiva de modificagdo da Oferta, o
Coordenador Lider, os Coordenadores Contratados e as
InstituicGes Consorciadas deverdo acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o
Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem
conhecimento das novas condi¢des. Caso o Investidor ja tenha
aderido a Oferta, a pertinente Instituicdo Participante da Oferta
deverd comunica-lo diretamente a respeito da modificacdo
efetuada e, caso o Investidor ndao informe por escrito a
Instituicdo Participante da Oferta pertinente sua desisténcia do
Pedido de Reserva no prazo estipulado no item (iii) acima, sera
presumido que tal Investidor manteve o seu Pedido de Reserva
e, portanto, tal Investidor devera efetuar o pagamento em
conformidade com os termos e no prazo previsto no respectivo
Pedido de Reserva; e

(v)  na hipdtese de (a) ndo haver a conclusdo da Oferta; (b)
resilicito do Contrato de Distribuicdo; (c) cancelamento da
Oferta; (d) revogacdo da Oferta, que torne ineficazes a Oferta e
os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores ou, ainda, (e) em
qualguer hipotese de devolugdo dos Pedidos de Reserva em
fungdo de expressa disposicao legal, todos os Pedidos de Reserva
serdo automaticamente cancelados e o Coordenador Lider
comunicara o cancelamento da Oferta, inclusive por meio de
publicacdo de comunicado aos Investidores de quem tenham
recebido Pedido de Reserva, sendo que, caso o Investidor ja
tenha efetuado o pagamento nos termos do item (ii) acima, os
valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a
partir da Data de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicac¢do do cancelamento da Oferta.

Caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva
admitidos pelas Instituicdes Participantes da Oferta no ambito
dos procedimentos descritos acima exceda o montante total da
Emissdo, acrescido do Lote Adicional e/ou do Lote Suplementar,
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Alocagao, rateio e liquidagao da Oferta

se for o caso, as Cotas serdo rateadas entre os Investidores pelo
Coordenador Lider, proporcionalmente ao montante de Cotas
indicado nos respectivos Pedidos de Reserva, sendo
desconsideradas quaisquer fragdes de Cotas.

A liquidagdo da Oferta sera realizada por meio da B3.

A liquidagdo dos Pedidos de Reserva se dara na Data de
Liquidagao, de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

A alocagcdo das Cotas entre Investidores serd realizada da
seguinte forma:

(i) as Cotas serdo alocadas entre os Investidores que
houverem realizado Pedido de Reserva durante o Periodo de
Reserva, limitado ao valor individual do Pedido de Reserva de
cada Investidor;

(ii) caso a totalidade dos Pedidos de Reserva realizados por
Investidores seja superior a quantidade de Cotas, incluindo, se
aplicdvel, o Lote Adicional e/ou o Lote Suplementar, sera
realizado rateio proporcional das Cotas entre todos os
Investidores que tiverem realizado Pedidos de Reservas,
observando-se o valor de investimento constante de cada
Pedido de Reserva e desconsiderando-se as fragdes de Cotas;

(iii) caso, apds a colocagdo das Cotas objeto dos Pedidos de
Reserva, haja Cotas remanescentes, estas poderao ser, a critério do
Coordenador Lider, distribuidas aos Investidores no mercado
durante o Periodo de Subscrigdo, os quais celebrardo os respectivos
Boletins de Subscrigdo junto as InstituicGes Participantes da Oferta,
limitado ao Montante Total da Oferta, e observado, ainda, que,
havendo excesso de demanda no Periodo de Subscricdo, as Cotas
serdo rateadas na propor¢ao da quantidade de Cotas constantes do
Boletim de Subscrigdo de cada Investidor;

(iv) apds a alocagdo das Cotas, nos termos dos itens (i) a (iii)
acima, as eventuais sobras de Cotas, provenientes de sobras de
rateios na aloca¢do das ordens, serdo canceladas; e

(v) nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo)
da quantidade de Cotas ofertadas, os pedidos de Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados.

Para a realizacdo dos procedimentos de rateio estabelecidos nos
itens acima, serdo desconsideradas fra¢des de Cotas.

Sera considerada falha de liquidacdo a falta do depdsito, na Data
de Liquidagdo, das Cotas subscritas por Investidor(es), hipdtese
em que as operagbes pertinentes poderdo ser liquidadas
diretamente no Escriturador.
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Procedimentos para subscrigao e
integralizagdo de Cotas

Negociagdo

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda
corrente nacional, quando da sua liquidagdo, pelo Preco por
Cota, ndo sendo permitida a aquisicdio de Cotas fracionadas,
observado que eventuais arredondamentos serdo realizados
pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores devera
efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de
Cotas que subscrever, observados os procedimentos de
colocagdo e os critérios de rateio, a Instituicdo Participante da
Oferta a qual tenha apresentado seu Pedido de Reserva.

A liquidacdo dos Pedidos de Reserva se dard na Data de
Liquidagdo, de acordo com o Preco por Cota e observados os
procedimentos operacionais da B3 e aqueles descritos no Pedido
de Reserva.

No ato de subscricdo das Cotas, as InstituicGes Participantes da
Oferta deverao disponibilizar o Regulamento e o Prospecto.

Na hipotese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das
Cotas, a Oferta sera encerrada pelo Coordenador Lider, com a
correspondente divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Ndo havendo a subscricdo da totalidade das Cotas objeto da
Oferta, a Oferta podera ser concluida pelo Coordenador Lider
desde que o Montante Minimo da Oferta tenha sido colocado.

Caso nao seja colocado o Montante Minimo da Oferta até o final
do Periodo de Subscricdo, esta sera cancelada. Nesta hipotese, o
Administrador devera, imediatamente, (i) devolver aos
Investidores os valores até entdo por eles integralizados,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagtes
do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquida¢do, com dedugao, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta,
ressaltado que tal distribuicdo de rendimentos sera realizada em
igualdade de condi¢Ges para todos os Cotistas do Fundo, e (ii)
proceder a liquidagdo do Fundo.

N3o serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores.

As Cotas serdo registradas para distribuicdo, no mercado
primdrio, em mercado de balcdo ndo organizado, e para
negociacdo, no mercado secundario, exclusivamente no
mercado de bolsa administrado pela B3, ambiente no qual as
Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

Ndo obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para

negociacdo no mercado secundario até o encerramento da
Oferta.
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Publico Alvo

Investimento Minimo

Inadequacao de investimento

Informacgdes adicionais

A Oferta é destinada a pessoas naturais e juridicas, residentes e
domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que
tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos de
pensdo, regimes proprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem
como investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicdveis e que aceitem os riscos inerentes a
tal investimento, sendo garantido aos Investidores o tratamento
igualitdrio e equitativo. No ambito da Oferta ndo serd admitida a
aquisicdo de Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos do Artigo 12 da Instrugdo CVM 494,

10 (dez) Cotas, totalizando a importancia de RS 1.000,00 (mil
reais) por Investidor, ressalvadas as hipoteses de rateio previstas
neste Prospecto Preliminar (Segdo “3. Termos e CondigBes da
Oferta — Alocagdo, Rateio e Liquidagdo da Oferta”, na pagina 34).

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento
de risco, uma vez que é um investimento em renda variavel,
estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez
das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das
cotacgOes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores
poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu
investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimonio
Liquido negativo. Recomenda-se, portanto, que os Investidores
leiam cuidadosamente a Se¢do “6. Fatores de Risco”, nas paginas
83 a 96 deste Prospecto Preliminar, 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 NECESSITEM
DE LIQUIDEZ EM SEUS TiTULOS OU VALORES MOBILIARIOS.

Quaisquer informagdes 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/ou a CVM, cujos enderecos e telefones para
contato encontram-se indicados na Sec¢do “3. Termos e
CondicBes da Oferta — Outras InformacgGes”, na pagina 40 deste
Prospecto Preliminar.
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2. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS INSTITUIGOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA
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IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

Administrador

Coordenador Lider

Coordenadores Contratados

Gestor

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), Botafogo
CEP 22250-040 - Rio de Janeiro - RJ

At.: Rodrigo Ferrari

Telefone: (11) 3383-2715

E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
Website: www.btgpactual.com

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

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.600, 102 andar, Itaim Bibi

CEP 04538-132 - S3o Paulo - SP

At.: Daniel Lemos

Telefone: (11) 3526-1300

E-mail: estruturacao@xpi.com.br / juridocomc@xpi.com.br
Website: www.xpi.com.br

BANCO INDUSVALS.A.
Rua Iguatemi, n2 151, 62 andar, Itaim Bibi
CEP 01451-011 - S3o0 Paulo - SP

At.: Alberto Neri Duarte Junior
Telefone: (11) 3315-2879

Fax: (11) 3315-6912

E-mail: aduarte@bip.b.br
Website: www.bip.b.br

OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A.

Avenida Paulista, n2 1.728, sobreloja, Bela Vista

CEP 01310-919 - Sdo Paulo - SP

At.: José Carlos Leme da Silva
Telefone: (11) 4081-4530

Fax: (11) 4081-4566

E-mail: ofertaspublicas@ourinvest.com.br
Website: www.ourinvest.com.br

RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Avenida Doutor Cardoso de Melo, n2 1.340, 72 andar, cj. 72 (parte),

Vila Olimpia

CEP 04548-004 - Sao Paulo - SP

At.: Ricardo de Sousa Gayoso e Almendra
Telefone: (11) 4083-9144

E-mail: fundos@rbasset.com.br

Website: www.rbrasset.com.br
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Custodiante

Escriturador

Instituicdes Consorciadas

Assessores Legais da Oferta

Auditores Independentes do
Fundo

BANCO BTG PACTUALS.A.
Praia de Botafogo, n2 501, 59, 62 e 72 andares, Botafogo
CEP 22250-040 - Rio de Janeiro -RJ

At.: Rodrigo Ferrari

Telefone: (11) 3383-2715

E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
Website: www.btgpactual.com

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.500, 32 andar (parte), Itaim Bibi
CEP 04538-133 — S3o Paulo -SP

At.: Gustavo Campaci

Telefone: (11) (3072 6213

E-mail: gustavo.campaci@itau-unibanco.com.br/
escrituracaofundos@itau-unibanco.com.br

Website: itau.com.br

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider havia
contratado como InstituicGes Consorciadas para participar da Oferta
as instituicGes intermedidrias cujos logotipos encontram-se
localizados na capa deste Prospecto Preliminar, as quais estdo
regularmente habilitadas para tanto, nos termos das normas
aplicaveis editadas pela CVM. As informagles para contato das
Instituicdes Consorciadas encontram-se descritas nos respectivos
websites.

FREITASLEITE ADVOGADOS
Rua Elvira Ferraz, n2 250, 112 andar, Vila Olimpia
CEP 04552-040 - S3o Paulo —SP

At.: Luiz Paulo Lago Dalé / Paolo Grimaldi
Telefone: (11) 3728-8100

Fax: (11) 3728-8101

E-mail: Ipdalo@fladv.com.br / pgrimaldi@fladv.com.br
Website: www.fladv.com.br

PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES INDEPENDENTES

Avenida Francisco Matarazzo, n? 1.400, 99, 109, 139, 149, 159, 162 e
172 andares, Torre Torino, Agua Branca

CEP 05001-100 - S3o Paulo —SP

At.: Jodo Santos

Telefone: (11) 3674-2000

E-mail: joao.santos@br.pwc.com
Website: http://www.pwc.com.br
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TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDICf)ES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, conduzida
de acordo com a Instrugdo CVM 400, a Instrucdo CVM 472 e os termos e condi¢Ges do Regulamento e do
Contrato de Distribuicdo.

Deliberagdo sobre a Oferta e a Emissdo de Cotas

Em 07 de abril de 2017, o Administrador aprovou, por ato préprio, a constituicdo do Fundo, a realizagdo da
Emissdo e da Oferta, conforme o disposto na Instrugdo CVM 400 e na Instrugdo CVM 472, nos termos do
instrumento registrado junto ao 42 Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n2 999103, em 07 de abril de 2017. O Regulamento foi
posteriormente alterado pelo Administrador por meio de atos particulares celebrados em (i) 15 de maio de
2017, o qual foi registrado junto ao 42 Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos da cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n2 1000428, em 15 de maio de 2017, e (ii) 20 de junho de 2017, o
qual foi registrado junto ao 42 Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, sob o n2 1001838, em 20 de junho de 2017. A versdo do Regulamento em vigor foi
aprovada pelo Administrador por meio de ato particular celebrado em 24 de junho de 2017, o qual foi
registrado junto ao 49 Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, sob 0 n2 1003301, em 25 de julho de 2017.

Quantidade de Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Coordenadores Contratados e as Instituiges Consorciadas,
realizara a distribuicdo publica de até 600.000 (seiscentas mil) Cotas, ao preco RS 100,00 (cem reais) por
Cota, perfazendo o montante total de até RS$S60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), podendo o
Montante Total da Oferta ser (i) aumentado em virtude do Lote Suplementar e do Lote Adicional, ou (ii)
diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional e Lote Suplementar

Sem prejuizo do disposto acima, o Administrador, podera optar por emitir um Lote Adicional de 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 29, da Instrugao CVM 400.

Adicionalmente, o Coordenador Lider, podera optar por distribuir um Lote Suplementar de Cotas, em
montante de até 15% (quinze por cento) da quantidade das Cotas originalmente ofertadas, nos termos e
conforme os limites estabelecidos no artigo 24 da Instrugdo CVM 400.

Aplicar-se-do as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional e do Lote Suplementar as mesmas condi¢Ges
e preco das Cotas inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas também serd conduzida sob o regime de
melhores esforcos de colocacdo, sob a lideranca do Coordenador Lider e a participagdo dos Coordenadores
Contratados e das Instituicdes Consorciadas. Assim, a quantidade de Cotas objeto da Oferta podera ser até
35% (trinta e cinco por cento) superior a quantidade de Cotas inicialmente ofertadas, mediante exercicio do
Lote Adicional e do Lote Suplementar.

Distribuicdo parcial
A Oferta podera ser realizada mesmo que nao seja colocado o Montante Total da Oferta, desde que haja a

subscricdo e integralizagdo do Montante Minimo da Oferta, correspondente a 300.000 (trezentas mil) Cotas,
equivalentes, na respectiva data de emissdo, a R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais). Em razdo da
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possibilidade de distribui¢do parcial e nos termos do Artigo 31 da Instrugdo CVM 400, os Investidores poderao, no
ato da aceitagdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo do Montante Total da Oferta.
Caso a aceitagdo ndo seja condicionada a colocagdo do Montante Total da Oferta, o Investidor devera indicar se
pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgdo entre o
numero das Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na
falta de manifestagdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto do Pedido de Reserva.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada. Caso haja integralizacao e a
Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquida¢do, 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
comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Regime de distribui¢do das Cotas

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

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, devendo ser respeitado o Montante Minimo da Oferta, nos
termos do item “Distribuigdo Parcial” acima (pdagina 29).

Preco por Cota

O Preco por Cota no valor de R$100,00 (cem reais) foi aprovado por ato préprio do Administrador, datado
de 07 de abril de 2017, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgac¢do do
Anuncio de Encerramento.

A integralizagdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liguidagdo, pelo Prego por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de cotas fracionadas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores deverd efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os procedimentos de coloca¢do e os
critérios de rateio, a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu Pedido de Reserva.

Limites de aplicagdo em Cotas de Emisséo do Fundo

O valor do Investimento Minimo para aplicacdes em Cotas de Emissdo do Fundo é de RS 1.000,00 (mil reais),
equivalentes a 10 (dez) Cotas, ressalvadas as hipdteses de rateio previstas neste Prospecto Preliminar (Secdo
“3. Termos e CondicGes da Oferta — Alocacgdo, Rateio e Liquidacdo da Oferta”, na pagina 34).

N3do ha limite maximo de aplicagdo em Cotas de Emissdao do Fundo, respeitado o Montante Total da
Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario
qgue 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 tributacdo aplicivel as pessoas juridicas. Adicionalmente, se o total de Cotas
correspondente aos Pedidos de Reserva validos de investidores exceder o total de Cotas objeto da
Oferta, o valor de investimento no Fundo por cada investidor podera ser inferior ao Investimento
Minimo.
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Caracteristicas, vantagens e restricoes das Cotas

As Cotas (i) sdo de classe Unica; (ii) correspondem a fragGes ideais do Patrimonio 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 em quaisquer rendimentos do Fundo, se
houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do
Fundo ou sobre fragdo ideal desses ativos, (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo,
conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia, e (viii) serdo registradas em contas de depdsito
individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a
propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de certificados.

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

Publico Alvo

O Fundo é destinado a pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, bem como fundos de
investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos de pensao, regimes préprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, sendo garantido aos
Investidores o tratamento igualitdrio e equitativo. No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de
Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do Artigo 12 da Instrugdao CVM 494,

Destinagdo de recursos

Os recursos a serem captados no ambito da Oferta serdo destinados a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios,
selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo, descrita em seu Regulamento.
N3o obstante a Politica de Investimento do Fundo determinar que o Fundo devera aplicar recursos
primordialmente em Cotas de Fll, o Fundo ndo possui um ativo especifico, sendo caracterizado como fundo
de investimento imobiliario genérico.

Na hipdtese de distribuicdo parcial das Cotas objeto na Oferta no volume exato do Montante Minimo, o
valor captado sera suficiente para fazer frente aos custos da Oferta previstos na se¢do deste Prospecto
Preliminar intitulada “Demonstrativo dos Custos da Oferta” (pagina 39). A esse respeito, os valores da tabela
foram calculados com base no Montante Total da Oferta, de RS 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais).

Pedidos de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor indicard no Pedido de Reserva, entre outras informagdes, a
quantidade de Cotas que pretende subscrever.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos itens (i) a (v) abaixo, de
acordo com as seguintes condic¢des:

(i) cada Investidor, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, poderd no Pedido de Reserva
condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito no item “Distribui¢do Parcial”, acima (pagina 29);

(ii) cada Investidor devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do valor das Cotas
por ele subscritas a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha realizado seu Pedido de Reserva, na
Data de Liquidagdo. N3do havendo pagamento pontual, o Pedido de Reserva serd automaticamente
cancelado pelas Instituicdes Participantes da Oferta. As Instituicdes Participantes da Oferta serdo
responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva;
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(iii) na hipdtese de suspensdo ou modificagdo da Oferta ou, ainda, de ser verificada divergéncia relevante entre
as informacgGes constantes deste Prospecto Preliminar e as informagGes constantes do Prospecto Definitivo que
altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou a sua decisdo de investimento, nos termos do
paragrafo 42 do Artigo 45 da Instrugdo CVM 400, a ser comunicado por cada Instituicdo Participante da Oferta
diretamente aos Investidores, referido Investidor podera desistir do Pedido de Reserva apds o inicio da Oferta.
Nesta hipdtese, o Investidor deverd informar, por escrito, sua decisdo de desisténcia do Pedido de Reserva a
Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tiver feito seu Pedido de Reserva (por meio de mensagem
eletronica ou correspondéncia enviada ao respectivo enderego) até as 16:00 horas do 52 (quinto) Dia Util
posterior a comunicagdo do evento pelas InstituicGes Participantes da Oferta. Caso o Investidor ndo realize a
comunicagdo acima referida dentro do prazo estipulado, sera presumido que tal Investidor manteve o seu Pedido
de Reserva e, portanto, tal Investidor devera efetuar o pagamento em conformidade com os termos e no prazo
previsto no respectivo Pedido de Reserva;

(iv) na hipotese exclusiva de modificagdo da Oferta, o Coordenador Lider, os Coordenadores Contratados e
as Instituicdes Consorciadas deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitacdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem
conhecimento das novas condi¢des. Caso o Investidor ja tenha aderido a Oferta, a pertinente Instituicdo
Participante da Oferta devera comunica-lo diretamente a respeito da modificagdo efetuada e, caso o
Investidor ndo informe por escrito a Instituicdo Participante da Oferta pertinente sua desisténcia do Pedido
de Reserva no prazo estipulado no item (iii) acima, serd presumido que tal Investidor manteve o seu Pedido
de Reserva e, portanto, tal Investidor devera efetuar o pagamento em conformidade com os termos e no
prazo previsto no respectivo Pedido de Reserva; e

(v) na hipdtese de (a) ndo haver a conclusdo da Oferta; (b) resilicido do Contrato de Distribuicdo; (c)
cancelamento da Oferta; (d) revogacdo da Oferta, que torne ineficazes a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores
ou posteriores ou, ainda, (e) em qualquer hipdtese de devolugdo dos Pedidos de Reserva em fungdo de expressa
disposicao legal, todos os Pedidos de Reserva serdo automaticamente cancelados e o Coordenador Lider
comunicara o cancelamento da Oferta, inclusive por meio de publicagdo de comunicado aos Investidores de
guem tenham recebido Pedido de Reserva, sendo que, caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento nos
termos do item (ii) acima, os valores depositados 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 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 da comunicacdo do cancelamento da Oferta.

Caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva admitidos pelas Instituicdes Participantes da
Oferta no ambito dos procedimentos descritos acima exceda o montante total da Emissdo, acrescido do Lote
Adicional e/ou do Lote Suplementar, se for o caso, as Cotas serdo rateadas entre os Investidores pelo
Coordenador Lider, proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva,
sendo desconsideradas quaisquer fracGes de Cotas.

Prazo da Oferta

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio na data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, em
conformidade com o previsto no artigo 52 da Instrugdo CVM 400. A distribuicdo das Cotas da Oferta serd
encerrada na data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, a qual deverd ocorrer (i) em até 6 (seis)
meses apas a divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou (ii) em prazo inferior, até a data de divulgacdo do Anuncio
de Encerramento.
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Plano de Distribuigdo

O Coordenador Lider, observadas as disposi¢cGes da regulamentagdo aplicdvel, realizard a distribuicdo das
Cotas de acordo com o Plano de Distribuicdo de forma a assegurar que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo.

Observadas as disposi¢cdes da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com
que as demais InstituicBes Participantes da Oferta assumam a obrigacdo de realizar a distribui¢ao publica
das Cotas, conforme Plano de Distribui¢do fixado nos seguintes termos:

(i) apds o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizacio deste Prospecto
Preliminar e a divulgacdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a concessdo de registro da Oferta pela
CVM, serdo realizadas apresentagGes para potenciais Investidores, conforme determinado pelo
Coordenador Lider, durante os quais sera disponibilizado este Prospecto Preliminar;

(i) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagdes para potenciais investidores
eventualmente utilizados serdo submetidos a aprovagdo prévia da CVM, nos termos do artigo 50 da
Instrugdo CVM 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizagdo, nos termos do Paragrafo 52 do
artigo 50 da Instrugdao CVM 400;

(iii) durante o Periodo de Reserva, ou seja, a partir do 62 (sexto) Dia Util contado da data da divulgac3o do
Aviso ao Mercado e até a data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, isto é, o periodo compreendido entre os dias
04 de agosto de 2017 e 30 de agosto de 2017 (inclusive), o Coordenador Lider, os Coordenadores
Contratados e as Instituicdes Consorciadas receberdo os Pedidos de Reserva, nos termos do artigo 45 da
Instrugdo CVM 400, considerando o valor do Investimento Minimo;

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

(v) o Investidor que esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar a sua ordem de
investimento nas Cotas junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, observado o Investimento
Minimo, mediante a apresentac¢do do Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva;

(vi) o Montante Total da Oferta podera ser distribuido, durante todo o Periodo de Subscri¢do, mediante a
celebragdo pelo Investidor do respectivo Boletim de Subscrigdo; e

(vii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgacdo
do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

Sem prejuizo das divulgacGes relativas a Oferta através dos websites do Administrador, das InstituicGes
Participantes da Oferta, da B3 e da CVM, as divulga¢Oes relativas a Oferta poderdo ser disseminadas,
também, por meio de aviso resumido publicado no jornal Valor Econdmico, no qual serdo indicados os
websites onde os investidores poderdo obter as informagdes detalhadas e completas, por meio de
hyperlink, nos termos do artigo 54-A da Instrugdao CVM 400.

N&o sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagdo do prego das Cotas da 12
Emissao.

N3o serad concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos investidores
interessados em adquirir as Cotas.
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No ambito da Oferta, haverd a coleta de inteng¢des de investimento junto aos Investidores para defini¢cdo do
volume da Oferta, mediante o recebimento dos Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva,
observada a possibilidade de distribuigao parcial.

Alocacdo, rateio e liquidagdo da Oferta

A liquidagdo da Oferta sera realizada por meio da B3. A liquidagdo dos Pedidos de Reserva se dara na Data
de Liquidagdo, de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

A alocagdo das Cotas entre Investidores sera realizada da seguinte forma:

(i) as Cotas serdo alocadas entre os Investidores que houverem realizado Pedido de Reserva durante o
Periodo de Reserva, limitado ao valor individual do Pedido de Reserva de cada Investidor;

(i) caso a totalidade dos Pedidos de Reserva realizados por Investidores seja superior a quantidade de
Cotas, incluindo, se aplicével, o Lote Adicional e/ou o Lote Suplementar, sera realizado rateio proporcional
das Cotas entre todos os Investidores que tiverem realizado Pedidos de Reservas, observando-se o valor de
investimento constante de cada Pedido de Reserva e desconsiderando-se as fracGes de Cotas;

(iii) caso, apds a colocagdo das Cotas objeto dos Pedidos de Reserva, haja Cotas remanescentes, estas
poderdo ser, a critério do Coordenador Lider, distribuidas aos Investidores no mercado durante o
Periodo de Subscricdao, os quais celebrardo os respectivos Boletins de Subscri¢do junto as Instituicdes
Participantes da Oferta, limitado ao Montante Total da Oferta, e observado, ainda, que, havendo excesso
de demanda no Periodo de Subscricdo, as Cotas serdo rateadas na propor¢ao da quantidade de Cotas
constantes do Boletim de Subscri¢cdo de cada Investidor;

(iv) apds a alocagdo das Cotas, nos termos dos itens (i) a (iii) acima, as eventuais sobras de Cotas,
provenientes de sobras de rateios na alocagao das ordens, serdo canceladas; e

(v) nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas, os pedidos de Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados.

Para a realizagdo dos procedimentos de rateio estabelecidos nos itens acima, serdo desconsideradas fracoes
de Cotas.

Sera considerada falha de liquidagdo a falta do depdsito, na Data de Liquidagdo, das Cotas subscritas por
Investidor(es), hipdtese em que as operagdes pertinentes poderdo ser liquidadas no Escriturador.

Liquidagéo da Oferta / subscri¢éo e integraliza¢éo das Cotas

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liguidagdo, pelo Prego por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdao de Cotas fracionadas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos investidores deverd efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocagdo e os
critérios de rateio, a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu Pedido de Reserva.

A integralizacdo de Cotas serd realizada na Data de Liquida¢do, de acordo com o Preco por Cota e
observados os procedimentos operacionais da B3 e aqueles descritos no Pedido de Reserva.
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Apds a Data de Liquidacdo, a Oferta serd encerrada e o Anuncio de Encerramento serd divulgado nas pdginas
da rede mundial de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador e da CVM, nos
termos dos artigos 29 e 54-A da Instrugdao CVM 400.

Na hipdtese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das Cotas, a Oferta sera encerrada pelo
Coordenador Lider, com a correspondente divulgagdo do Anuncio de Encerramento. No entanto, na
hipdtese de ndo ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta, a Oferta podera ser concluida
pelo Coordenador Lider, desde que atendidos os critérios estabelecidos para a distribuicdo parcial, nos
termos definidos neste Prospecto Preliminar e no Regulamento. Caso ndo sejam atendidos os critérios para
a distribuicdo parcial, a presente Oferta devera ser cancelada, devendo o Administrador fazer a devolugdo
dos valores depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta.
Na hipdtese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagdo
relativo aos valores restituidos.

Alteragdo das circunsténcias, revogag¢do ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteragdes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagdao do
pedido de registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos
assumidos pelo Fundo e inerentes a prépria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar
a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de
renunciar a condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 32, da Instrucdo
CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das condigdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para
distribuicdo da Oferta podera ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da aprovac¢do do pedido de
registro. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogagdo serdo
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagdo ou revogacdo da Oferta devera ser
imediatamente comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio de
retificagdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, do
Administrador e da CVM, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e Anuncio de
Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instru¢do CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 52
(quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicacdo que lhes for encaminhada
diretamente pelo Coordenador Lider e que informara sobre a modifica¢do da Oferta, objeto de divulgagdo
de anuncio de retificagdo, seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, o
Coordenador Lider presumira que os Investidores pretendem manter a declaragdo de aceitagdo. O
Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitacGes da
Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas
condicdes, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM (i) poderd suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condi¢Oes diversas das constantes da Instrugdo
CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou
fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta
quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sandveis. O prazo de suspensdo de uma oferta
ndo poderd ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada deverd 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.
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Cada Instituicdo Participante da Oferta deverd 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 aceitagcdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00
horas do 52 (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o
Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacao.

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 aceitagdo serdo cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Investidor celebrou o seu Pedido
de Reserva comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados
pelos Investidores serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagées do Fundo e
dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com dedugdo, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento, da revogagdo da Oferta ou da resilicio do
Contrato de Distribuigdo.

Em qualquer hipdtese, a revogac¢do 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 aplicagées do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrugdao CVM
400.

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

Negociagéo no mercado secunddrio

As Cotas serdo registradas para negociagdo no mercado secundario exclusivamente no mercado de bolsa
administrado pela B3, ambiente no qual as Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

Ndo obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario até o
encerramento da Oferta.

Contrato de Distribui¢ao

De acordo com os termos do Contrato de Distribuicdo, celebrado entre o Fundo, representado pelo
Administrador, e o Coordenador Lider, as partes concordaram que, apds a aprovacao da Oferta pela CVM, e
desde que cumpridos todos os termos e condi¢des previstos no Contrato de Distribui¢cdo, as Cotas serdo
distribuidas em mercado de balcdo ndo organizado, em regime de melhores esfor¢cos de colocagdo, em
conformidade com a Instru¢do CVM 400. O Contrato de Distribuicdo contempla os demais termos e
condig¢Ges da Oferta descritos nesta Secgdo.
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O Contrato de Distribuicdao estabelece que o cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os
deveres e obrigagdes assumidos no Contrato de Distribuicdo estd condicionado ao atendimento de
determinadas condig¢Ges precedentes.

Adicionalmente, nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Fundo respondera perante o Coordenador Lider
na ocorréncia de determinados fatos, responsabilizando-se pelo pagamento de valores cobrados dessas
partes a titulo de multas, atualizagdes monetarias e juros.

Como contraprestagdo aos servicos de estruturagdo, coordenacao e distribuicdo das Cotas objeto da Oferta,
o Coordenador Lider fara jus a seguinte remuneragao:

(i) Comissdo de coordenacdo e estruturacdo: em caso de sucesso da Oferta, o Fundo pagara ao
Coordenador Lider o valor correspondente a 0,70% (setenta centésimos por cento) calculado com base no
volume da Oferta, considerando inclusive o eventual volume alocado por meio de Lote Suplementar e Lote
Adicional. O Fundo pagard, ainda, a titulo de comissdo de coordenagdo e estruturagdo, (i) ao BI&P, na
qualidade de Coordenador Contratado, o valor correspondente a 0,70% (setenta centésimos por cento)
calculado sobre o volume efetivamente distribuido da Oferta, considerando inclusive o eventual volume
alocado por meio de Lote Suplementar e Lote Adicional, e (ii) ao Ourinvest, o valor correspondente a 0,50%
(cinquenta centésimos por cento) calculado sobre o volume de Cotas efetivamente distribuidas pela
Ourinvest no ambito da Oferta, considerando inclusive o eventual volume alocado por meio de Lote
Suplementar e Lote Adicional. O valor pago ao Ourinvest a titulo de comissdo de coordenagdo e
estruturagdo sera descontado da comissdo de coordenacgao e estruturagao devida ao BI&P; e

(ii) Comissao de distribuicdo: nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Fundo pagara ao Coordenador
Lider, com repasse as demais Instituicdes Participantes da Oferta, o valor correspondente a 2,50% (dois
inteiros e cinquenta centésimos por cento) calculado com base no volume de Cotas efetivamente colocado.
A comissdo voltada a remuneragdo dos canais de distribuicdo oferecidos pelo Coordenador Lider as demais
Instituicdes Participantes da Oferta devera corresponder ao percentual integral da Comissdo de Distribuicdo,
que devera ser calculada com base nas alocagGes realizadas pelo Coordenador Lider e demais Instituicoes
Participantes da Oferta, conforme o caso. A remunerac¢do dos Coordenadores Contratados e das Instituicdes
Consorciadas serd regulada por meio do termo de adesdo ao Contrato de Distribuigdo, no qual o Gestor
figurard como anuente.

Adicionalmente, conforme o acordado entre a Gestora e o Coordenador Lider, este fard jus a uma
remunerac¢do adicional pelos servigos prestados no ambito da Oferta, a ser paga diretamente pela Gestora,
correspondente a 0,30% (trinta centésimos por cento) sobre o volume de Cotas efetivamente colocado pelo
Coordenador Lider.

O Coordenador Lider arcara, e, em caso de captacdo de recursos suficientes na Oferta e exclusivamente com
tais recursos, o Fundo o reembolsara integralmente, todos os custos e despesas incorridos na estruturagdo
da Oferta e distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo, incluindo-se as despesas out of pocket associadas a
execucdo dos servicos prestados, tais como viagens, estadias e gastos com comunicacdo de longa distancia,
bem como as despesas com assessores legais, auditores, sistemas de negociagdo nos mercados primario e
secundario e demais despesas da Oferta, devendo reembolsar o Coordenador Lider mediante apresentagao
dos respectivos comprovantes em até 5 (cinco) dias Uteis, sendo certo que as despesas em montante
individual superior a RS 5.000,00 (cinco mil reais) deverdo ser previamente aprovadas pela Gestora e/ou
pelo Fundo.

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtengéo de cdpias junto ao Coordenador Lider,

nos enderegos indicados na Sec¢do “3. Termos e Condi¢des da Oferta - Outras Informacgdes” deste Prospecto
Preliminar, na pagina 40.
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Institui¢des Participantes da Oferta

O processo de distribuicdo das Cotas do Fundo conta, ainda, sob coordenagdo do Coordenador Lider, com a
participacdo de outras sociedades devidamente autorizadas a operar no mercado de capitais, notadamente
na distribuicdo de valores mobiliarios, vinculadas a Oferta por meio da celebragdo do termo de adesdo ao
Contrato de Distribuigdo.

A participagdo dos Coordenadores Contratados e a potencial participacao de Instituicdes Consorciadas ndo
prejudicara as obrigagSes assumidas pelo Coordenador Lider perante o Fundo nos termos do Contrato de
Distribuicdo, sendo que os Coordenadores Contratados e as Instituicdes Consorciadas estdo sujeitos as
mesmas obrigacdes e responsabilidades do Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuicdo,
inclusive no que se refere as disposi¢cdes regulamentares e legislagdo em vigor.

Na hipdtese de haver descumprimento, por qualquer das Institui¢cdes Participantes da Oferta, de qualquer
das obrigagOes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em qualquer
contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na Instrugdo CVM 400 e na
Instrugdo CVM 472 e, especificamente, na hipdtese de manifestacdo indevida na midia durante o periodo de
siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrugdo CVM 400, tal Instituicdo Participante da Oferta deixara
de integrar o grupo de instituicOes responsaveis pela colocacdo das Cotas no ambito da Oferta, a critério
exclusivo do Coordenador Lider, devendo cancelar todas as ordens que tenha recebido e informar
imediatamente os Investidores que com ela tenham realizado ordens sobre o referido cancelamento.
Adicionalmente, o Coordenador Contratado ou a Instituicdo Consorciada em questdo serd, a critério
exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador
Lider, descredenciado do consodrcio de distribuicdo e, por um periodo de 06 (seis) meses contados da data
do descredenciamento, podera ndo ser admitida nos consdrcios de distribuicdo por ele coordenados. Caso o
Investidor ja tenha efetuado o pagamento da ordem, os valores depositados 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 Liquidagdao, com dedugdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagdo do cancelamento da respectiva ordem, na conta corrente de sua titularidade por
ele indicada no Boletim de Subscri¢do.

Os Coordenadores Contratados e as Instituicdes Consorciadas serdo remunerados, conforme o caso, com
base na “comissdo de coordenacgao e estruturagdo” e na “comissao de distribuicdo” descritas acima.

A remuneracéo sera paga em até 01 (um) Dia Util contado da Data de Liquidag&o.
Os Coordenadores Contratados foram convidados a participar da Oferta diretamente pelo Coordenador

Lider. As Instituicdes Consorciadas serdo convidadas a participar da Oferta pelo Coordenador Lider,
diretamente ou por intermédio da B3.
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Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

0;3::1;1:5 Eventos Data Prevista!!
1. dDie\;l:Lgs:;cé):)p:gcoAP\/riZﬁma;zarl\/lercado e disponibilizagao 27/07/2017
2. Inicio das apresentagGes a potenciais Investidores 28/07/2017
3. Inicio do Periodo de Reserva 04/08/2017
4, Protocolo de atendimento de vicios sanaveis na CVM 18/08/2017
5. Encerramento do Periodo de Reserva 30/08/2017
6. Obtencdo do registro da Oferta 01/09/2017
% Dieponbiizagao do rospecto befintvo 04/09/2017
Data de liquidagédo financeira das Cotas 05/09/2017
Divulgacdo do Anuncio de Encerramento 08/09/2017
10. Inicio de negociagdo das Cotas Apds o encerramento da Oferta

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Ill da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas
uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apds a concessdo do registro da Oferta pela CVM,
qualquer modificagdo no cronograma deverd ser comunicada @ CYM e poderd ser analisada como modificagdo da Oferta.

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

Custos para o Fundo Montante (RS) % sobre o total da
Oferta?
Comiss3o de Estruturagdo e Coordenagio 840.000,00 1,40%
Comissao de Distribuicao 1.500.000,00 2,50%
Taxa de registro da Oferta na CVM 207.000,00 0,35%
Publicagdo, Registro e outras despesas 80.000,00 0,13%
Marketing, Prospecto e outras despesas 50.000,00 0,08%
Taxa de Liquidagdo B3 73.662,00 0,12%
Outras despesas 20.000,00 0,03%
Total dos custos 2770.662,00 4,62%
Preco por Cota (RS) Custo por Cota (R$) % em relagdo ao valor unitario
da Cota
100,00 4,62 4,62%

(1) As retengBes tributarias incidentes ou que venham a incidir sobre os pagamentos recebidos pelas Instituicdes
Participantes da Oferta serdo retidas pelo responsavel tributario, conforme definido pela legislagdo aplicavel, sem que haja
qualquer acréscimo destas ao valor pago.

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Total da Oferta de R$ 60.000.000,00 (sessenta milh&es de reais). Em caso
de exercicio das opg¢des de distribuigdo do Lote Suplementar e do Lote Adicional, os valores das comissdes serdo resultado
da aplicagdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando o Lote Suplementar e o Lote
Adicional.

O montante devido aos Coordenadores Contratados e as Instituigdes Consorciadas pelo servigo de distribuigdo das Cotas
sera descontado do valor total da comissdo de distribuicdao devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o
volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Coordenadores
Contratados ou Institui¢des Consorciadas.
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Outras informagées

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencdo de cdpias do
Regulamento, deste Prospecto Preliminar, do Contrato de Distribuigdo e dos respectivos termos de adesdo ao
Contrato de Distribuigdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede do Administrador, do Coordenador Lider, e
das Instituicdes Participantes da Oferta, nos enderegos e websites indicados abaixo:

Administrador:

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), Botafogo
CEP 22250-040 - Rio de Janeiro -RJ

At.: Rodrigo Ferrari

Telefone: (11) 3383-2715

E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
Website: www.btgpactual.com

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: https://www.btgpactual.com/home/asset-
management/fundos-btg-pactual

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.600, 102 andar, Itaim Bibi

CEP 04538-132 - S3o Paulo - SP

At.: Daniel Lemos

Telefone: (11) 3526-1300

E-mail: estruturacao@xpi.com.br / juridomc@xpi.com.br
Website: www.xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.xpi.com.br (neste website, clicar em
“Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “FIl RBR Alpha Fundo de Fundos —
Oferta Publica de Distribuicdo da 12 Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em “Prospecto Preliminar”).

Coordenadores Contratados

BANCO INDUSVAL S.A.

Rua Iguatemi, n2 151, 62 andar, Itaim Bibi
CEP 01451-011 - S3o Paulo -SP

At.: Alberto Neri Duarte Junior
Telefone: (11) 3315-2879

Fax: (11) 3315-6912

E-mail: aduarte@bip.b.br
Website: www.bip.b.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: http://www.bip.b.br/pt/produtos-e-
investimentos/produtos/banco-investimentos-ofertas (abaixo de “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS”, clicar em “Prospecto Preliminar”)
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OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Paulista, n? 1.728, sobreloja, Bela Vista
CEP 01310-919 - S3o Paulo - SP

At.: José Carlos Leme da Silva
Telefone: (11) 4081-4530

Fax: (11) 4081-4566

E-mail: ofertaspublicas@ourinvest.com.br
Website: www.ourinvest.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: http://www.ourinvest.com.br/pt/fundos-imobiliarios/fii-
rbr-alpha

Gestor:

RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Avenida Doutor Cardoso de Melo, n? 1.340, 72 andar, cj. 72 (parte), Vila Olimpia
CEP 04548-005 - Sdo Paulo - SP

At.: Ricardo de Sousa Gayoso e Almendra
Telefone: (11) 4083-9144

E-mail: fundos@rbasset.com.br

Website: www.rbrasset.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.rbrasset.com.br/ofertafof

Instituicbes Consorciadas:

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider havia contratado como Instituicdes Consorciadas
para participar da Oferta as instituicGes intermediarias cujos logotipos encontram-se localizados na capa
deste Prospecto Preliminar, as quais estdo regularmente habilitadas para tanto, nos termos das normas
aplicaveis editadas pela CVM. As informagdes para contato das Instituicdes Consorciadas encontram-se
descritas nos respectivos websites.

Comissdo de Valores Mobilidrios:

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n2 111 Rua Cincinato Braga, 340, 22, 32 e 42 andares
29,39, 59 62 (parte), 2392, 262 ao 342 andares Edificio Delta Plaza

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

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

Website: www.cvm.gov.br

Link para acesso ao Prospecto: http://sistemas.cvm.gov.br/?ofertasdist; neste site clicar em “Ofertas em
andlise”; em seguida, clicar no link “Quotas de Fundo de Investimento Imobiliario”; na pagina seguinte, seguida
clicar no link “Prospecto” que se encontra sob o nome do Fundo.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo:

Praca Antonio Prado, n2 48, 72 andar, Centro
CEP 01010-901 - Sdo Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

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

Link para acesso ao Prospecto: clicar na seguinte sequéncia de links: Home/Servigos/Ofertas publicas/Ofertas
em andamento/Fundos/Fundo de Investimento Imobilidrio RBR Alpha Fundo de Fundos.
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Declaragoes do Administrador

Nos termos do artigo 56 da Instru¢do CVM 400, o Administrador, representado por seu diretor estatutario,
Sr. Allan Hadid, declara que (i) este Prospecto Preliminar contém e o Prospecto Definitivo contera as
informacgdes relevantes necessdrias ao conhecimento, pelos Investidores, da Oferta, das Cotas ofertadas, do
Fundo, suas atividades, sua situacdo econdmico-financeira, bem como dos riscos inerentes as suas
atividades e quaisquer outras informagdes relevantes, tendo sido elaborado de acordo com as normas
pertinentes em vigor; e (ii) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informagdes prestadas por ocasido do registro da Oferta perante a CVM e fornecidas ao mercado durante o
periodo de distribuicdo das Cotas.

Declarag6es do Coordenador Lider

Nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400, o Coordenador Lider, representado por seus diretores
estatutdrios, declara que (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que (a) as informagdes prestadas por
ocasido do registro e durante o periodo de realizagdo da Oferta sejam verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta, e (b) as
informacdes fornecidas ao mercado durante todo o periodo de distribuicdo, inclusive aquelas eventuais ou
periddicas e aquelas constantes do Estudo de Viabilidade que integram este Prospecto Preliminar e
integrardo o Prospecto Definitivo, sejam suficientes, permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta; (ii) este Prospecto Preliminar contém e o Prospecto Definitivo conterd
as informacgdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos Investidores, da Oferta, das Cotas ofertadas,
do Fundo, de suas atividades, de sua situagdao econémico-financeira, dos riscos inerentes as suas atividades,
bem como todas as demais informacBes relevantes, tendo sido elaborado de acordo com as normas
pertinentes; e (iii) os documentos referentes ao Fundo estdo regulares e atualizados perante a CVM.

Assungdes, previsdes e eventuais expectativas futuras constantes deste Prospecto Preliminar estdo sujeitas
a incertezas de natureza econdmica, politica e competitiva e ndo devem ser interpretadas como promessa
ou garantia de resultados futuros ou desempenho do Fundo. Os potenciais investidores deverdo conduzir
seus proprios estudos acerca de eventuais tendéncias ou previsdes discutidas ou inseridas neste Prospecto
Preliminar, bem como acerca das metodologias e assun¢des em que se baseiam as discussGes dessas
tendéncias e previsdes.
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O MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

O que é um fundo imobiliario?

O fundo de investimento imobiliario € uma comunhdo de recursos, captados por meio do sistema de
distribuicdo de valores mobiliario, destinados a aplicagdo em empreendimentos imobilidrios (nos termos da
Lei n2 9.779/99, da Instrugcdo CVM 472 e demais regras aplicaveis) tais como a construgdo e a aquisi¢do de
imdveis para posterior locagdo ou arrendamento, podendo ainda investir em determinados titulos e valores
mobilidrios relacionados ao mercado imobiliario, conforme descrito a seguir.

Como funciona um fundo imobilidario?

a. Investimentos

_—

-

d. Rendimentos

Prestadores

de Servico

Como funciona um fundo de fundos imobilidrios?

a. Investimentos

B ———

-—

d. Rendimentos

GESTOR
Maximizag¢do do

risco x retorno do
Portfélio
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b. Aquisicdo

c. Receitas

Princlpals prestadores de Servico de um Fll:

1. Gestor: Define a estratégia de investimentos;

2. Consultor Imoblllarlo: Auxilia o processo de locagéio dos iméveis;
3. Adminlstrador: Garante o cumprimento do regulamento do fundo;
4. Custodlante: Responsavel pela custodia dos ativos liquidos.

b. Aquisigao

B ———

-
c. Receitas

b. Aquisicao

B —

-— - S

c. Receitas

b. Aquisigao \

- =

-—
c. Receitas

—

Hotéis

b. Aguisicac J
-
-— -

c. Receitas .
Shoppings




Regulamentacao e fiscalizacao

Os fundos de investimento imobiliario foram criados pela Lei n2 8.668/93 e sdo atualmente regulamentados
pela Instrugdo CVM 472. O seu funcionamento, bem como as ofertas publicas de cotas de sua emissao
realizadas nos termos da Instru¢do CVM 400, dependem de prévio registro na CVM, que é o drgdo
responsavel pela fiscalizagdo e supervisdo desses fundos.

Atualmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo regulados pelas seguintes leis e normas regulatodrias,
sem o prejuizo de outras normas esparsas:

e Lei n? 8.668/93 — dispde sobre a constituicdo e o regime tributario dos fundos de investimento
imobilidrio e da outras providéncias;

e Lei n2 9.779/99 e Lei n? 11.033/04 — dispdem sobre a tributagdo dos fundos de investimento
imobilidrio e seus cotistas;

e Instrugdo CVM 472 — dispde sobre a constituicdo, a administragdo, o funcionamento, a oferta
publica de distribuicdo de cotas e a divulgacdo de informagdes dos fundos de investimento
imobiliario;

e Lein212.024/09 — isenta a tributa¢do de IR na carteira dos Fll para os seguintes ativos: CRI, LCI, LH
e cotas de FIlI.

Patrimonio e politica de investimento

As alteragOes realizadas no artigo 45 da Instrugdo CVM 472 também foram relevantes para o setor, uma vez
que permitiram que os fundos de investimento imobilidrio passassem a investir em outros ativos
imobilidrios, que ndo necessariamente imodveis, possibilitando a estruturagdo de fundos lastreados em
titulos e valores imobilidrios.

Os fundos de investimento imobilidrio podem investir em empreendimentos imobilidrios de diversas
naturezas. A rentabilidade e os riscos de cada fundo sdo, em grande medida, relacionados com os tipos de
ativos em que pretende investir, razdo pela qual é importante que o investidor conhega a politica de
investimentos dos fundos de seu interesse.

De acordo com a regulamentagdo vigente, além de poder adquirir direitos reais sobre bens imdveis, o fundo de
investimento imobilidrio pode também ter outros tipos de aplicagGes, tais como: letras de crédito imobilidrio
(LCI); letras hipotecarias (LH); cotas de outros fundos de investimento imobilidrio; certificados de potencial
adicional de construgdo (CEPAC); certificados de recebiveis imobilidrios (CRI); cotas de fundos de investimento em
direitos creditdrios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobilidrio; além de valores mobilidrios de emissores cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario. A relagdo completa dos ativos que podem integrar a
carteira dos fundos de investimento imobiliario esta no artigo 45 da Instrugdo CVM 472.

Assim, os fundos de investimento imobiliario podem, por exemplo, investir em imdveis destinados a renda (seja
construindo ou adquirindo imdveis ja prontos), ou podem ter como foco principal a aquisi¢do de titulos, como
letras de crédito imobiliario, letras hipotecarias, entre outros. Mesmo entre os fundos de investimento imobilidrio
que investem apenas em ativos reais, ha importantes diferengas: alguns aplicam em varios empreendimentos
imobiliarios, inclusive com diversificagdo geografica, enquanto outros concentram sua aplicagdo em um unico
imovel. H3, ainda, aqueles que se especializam em tipos de empreendimentos imobilidrios especificos, como
escritdrios, residéncias, prédios industriais, galpdes para armazenamento e distribuicdo de mercadorias, hotéis,
shopping centers, hospitais, escolas, lojas, agéncias bancarias, etc.

Cotas

O patrimoénio do fundo de investimento imobiliario é dividido em cotas, que correspondem a fracGes ideais
do fundo. As cotas devem ser nominativas e escriturais (ndo ha certificado, apenas um registro eletronico
em nome do investidor) e, em regra, conferem direitos e deveres iguais a todos os seus titulares (cotistas),
pois no caso de fundos destinados a investidores qualificados, o regulamento podera prever a existéncia de
cotas com direitos ou caracteristicas especiais, conferindo um tratamento desigual entre os cotistas.
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Os cotistas sdo os titulares (“donos”) das cotas dos fundos de investimento imobilidrio. Ao contrario do
proprietario de um imdvel, o cotista de um fundo de investimento imobilidrio ndo podera exercer qualquer
direito real sobre os imdveis e empreendimentos imobilidrios integrantes do patrimdnio do fundo. Por outro
lado, ele também ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual do administrador
ou relativa aos imdveis/empreendimentos imobilidrios integrantes do fundo. Evidentemente, o investidor
tem a obrigacdo de integralizar as cotas que subscrever.

Administrador

A regulamentagdo da CVM exige que o fundo tenha um administrador (instituicdo financeira), que é o
responsavel pelo funcionamento e a manutengdo do fundo, podendo executar as atividades diretamente ou
contratar outros prestadores de servigo para ajuda-lo. O regulamento deve identificar o administrador, o
qual que possui diversas obrigacdes perante a CVM e os cotistas.

Compete ao administrador, dentre outras obrigagoes:

Selecionar os bens e direitos que irdo compor o patriménio do fundo de investimento imobiliario;
Providenciar e manter em ordem toda a documentacao relacionada aos imdveis;

Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do fundo;

Distribuir ou repassar os rendimentos devidos aos cotistas;

Receber valores em nome do fundo de investimento imobiliario; e

Custear as despesas de publicidade, exceto as despesas de propaganda em periodo de distribui¢do
de cotas.

oukwnNE

Restrig¢des ao resgate

O fundo de investimento imobilidrio é constituido sob a forma de condominio fechado, o que significa dizer
que as suas cotas ndo podem ser resgatadas a pedido dos cotistas. O resgate sé pode ocorrer em caso de
liqguidacdo do fundo, deliberada pela assembleia geral de cotistas, ou no término do prazo de duracdo,
quando houver (isso porque o fundo de investimento imobilidrio também podera ter prazo de duragdo
indeterminado, se assim definido em seu regulamento).

Negociagao das cotas

Como as cotas dos fundos de investimento imobilidrio ndo sdo resgatdveis, a Unica forma de se desfazer do
investimento é por meio de venda das cotas para outro investidor, de forma semelhante ao que ocorre
qguando se investe em agdes de companhias abertas. Em virtude disso, boa parte desses fundos tem suas
cotas registradas para negociacdo em mercado de bolsa de valores.

O investidor pode realizar suas operagdes mediante a contrata¢do de institui¢Ges financeiras autorizadas,
operando por meio de home broker ou pela mesa de operagbes do intermedidrio (corretora, distribuidora,
banco de investimento ou banco multiplo com carteira de investimento). As ofertas de compra e de venda
de cotas sdo colocadas nos sistemas dos mercados organizados e quando uma oferta de compra encontra
uma de venda com valor compativel, o negdcio é fechado.

Liquidez

O termo “liquidez” se refere a capacidade e rapidez com que um ativo é convertido em dinheiro. A liquidez
das cotas do fundo de investimento imobilidrio dependera da existéncia de outros investidores no mercado
que tenham interesse em adquirir aquela cota daquele fundo, uma vez que, como visto, ndo é possivel
solicitar o resgate das cotas junto ao administrador.

Apesar de haver uma determinada liquidez dos fundos de investimento imobilidrio no mercado e apesar de seu
crescimento, ndo ha garantia de que sempre havera um investidor disposto a comprar as cotas, mesmo que o
vendedor esteja disposto a uma reducdo maior no valor que deseja receber. Portanto, é possivel que, em
determinadas situagdes, um investidor demore ou mesmo ndo consiga se vender suas cotas. Essa questdo deve
ser considerada pelo investidor ao se decidir investir em um fundo de investimento imobilidrio.

A liquidez das cotas de fundos de investimento imobiliario depende de diversos fatores, entre eles, o
tamanho de seu patrimo6nio e o nimero de cotistas. Fundos que tenham grande patrimonio e um ndmero
maior de cotistas costumam possuir maior liquidez. Entretanto, é bem dificil avaliar e garantir a liquidez que
um fundo novo podera ter no futuro.

Para fundos ja listados, a entidade administradora do mercado organizado (que pode ser de bolsa ou de
balcdo) costuma oferecer em sua péagina da internet informacdes sobre a liquidez de cada um dos fundos.
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Rendimentos

Os principais rendimentos do fundo de investimento imobilidrio sdo obtidos mediante o recebimento de
alugueis, dos juros dos titulos e valores mobilidrios investidos e do ganho de capital na venda dos direitos
reais sobre bens imdveis e dos titulos e valores mobiliarios. A maioria dos fundos distribui os rendimentos
mensalmente, contudo, a lei que criou os fundos de investimento imobilidario estabelece a obrigatoriedade
de distribuicdo de rendimentos, no minimo, semestralmente.

Apesar de muitos fundos de investimento imobilidrio distribuirem rendimentos mensalmente, ndo podemos
considerar o investimento em fundos de investimento imobilidrio como de renda fixa, tanto pelos riscos do
empreendimento (inadimpléncia de um inquilino, vacancia de um imovel, inadimpléncia do comprador de
determinado imoével, do pagamento do devedor dos titulos e valores imobilidrios investidos, etc.), quanto
pelo fato de o valor de suas cotas oscilar.

Comparativo: investir em imdveis diretamente x por meio cotas de fundos de investimento imobiliario

O investimento em fundos de investimento imobiliario possibilita a realizacdo de operagdes no mercado
imobilidrio com eficiéncia tributéria e outras vantagens conforme abaixo: * 2

Vantagens Investimento via FlI Compra de Imovel

Né&o ha tributacdo sobre
rendimentos, quando aplicavel

Gestio Experiéncia do gestor para Proprietario se preocupa com a
maximizar resultados gestdo do imdvel

Corretagem aproximada de 0,5% Custos estimados em 8%-10%
para compras e vendas de cotas para compra e venda (ITBI, outros)

Fiscal sobre aluguéis

Custos de transagdo

S A partir de qualquer valor Dificuldade de diversificacdo para
Diversificacdo . : . . .
investido investimentos menores
Operacoes via Home Broker sem Preocupacdo com escrituras,
se preocupar com gestdo locacdo, vacancia, etc.

Simplicidade

Cotas do fundo podem ser Venda depende de diversas

Liquidez . T
1 negociadas na BM&F variaveis

1 De acordo com o previsto na Lei n2 9.779/99, s6 fardo jus a isengdo tributaria sobre sua receita operacional os fundos
de investimento imobilidrio que apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas. Ficam isentos do IR na fonte e na declaragdo de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal (i) sera concedido somente nos casos
em que o fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de
cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo (beneficio
fiscal previsto no artigo 32, paragrafo Unico, inciso I, da Lei n2 11.033/04).

2 0 investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento de risco, uma vez que é um investimento em renda
variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados
com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das cotagdes das Cotas em mercado de
bolsa. Assim, os Investidores poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas
podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter patrimonio liquido negativo. Recomenda-
se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Secdo “6. Fatores de Risco”, nas paginas 83 a 96 deste
Prospecto Preliminar, 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
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS.
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Momento macroecondmico

Em outubro de 2016 o pais iniciou um ciclo de afrouxamento (queda de juros) monetario apds um longo
periodo de juros elevados. Essa queda de juros foi possivel apds as novas diretrizes adotadas pelo BACEN,
que ancoraram as expectativas de mercado sobre a inflagdo corrente e futura, sendo tal ancoragem possivel
a partir dos sinais de restabelecimento da governabilidade politica do governo e dos primeiros sinais de
austeridade fiscal emitidos pelo governo através da discussao de reformas estruturantes fundamentais para
o controle de gastos no longo prazo e controle / reducdo da relacio divida x PIB.

W TB-2050 g SELIC

Fonte (realizado): B3

De acordo com série de estatistica do Sistema de Expectativas de Mercado do Banco Central do Brasil,
acredita-se na recuperac¢do da economia a partir do ano de 2017.
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Fonte: Banco Mundial e Sistema de Expectativas de Mercado Banco Central do Brasil (Jul/2017)

Este inicio de queda de juros é de fundamental importancia para os fundos imobilidrios, dada a forte
correlacdo entre o valor destes fundos e o nivel de taxa de juros. Conforme a diminui¢cdo das taxas de juros
da economia, os fundos imobilidrios apresentam historicamente valorizacdo com todos os demais aspectos
constantes.

Atualmente o mercado, em sua maioria, prevé um crescimento econémico baixo para 2017, revertendo dois
anos de forte recessdo, e recuperag¢do mais forte para 2018 préximo a 2,5%.

Este cenario é favoravel a emissdo de novos fundos imobiliarios, dada a aproximacdo de valores esperados
pelos vendedores e compradores.
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Ciclo imobiliario

O mercado imobiliario é caracterizado por um comportamento ciclico que varia do otimismo (economia
crescendo, precgos de locagdo em alta e vacancia em baixa) a depressdo (economia encolhendo, precos de

locagdo em baixa e vacancia em alta).
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Os fundos de investimento imobilidrio atualmente sdo parte relevante de um novo modelo de geragao de
recursos para os tomadores de recursos e uma nova opc¢ao de investimento para os investidores. Com o
desenvolvimento do setor, cresceu também a sofisticagdo das operagdes oferecidas ao mercado e a
variedade de estratégias para a criagdo de valor para o investidor, sendo que o investidor pode escolher
dentre inUmeras alternativas de fundos de investimento imobiliario para investir o seu capital.

Montante de Emissoes de Fll (em R$ milhdes)
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Fonte: Ugbar
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Em relagdo ao conjunto de fundos de investimento imobilidrio negociados em bolsa, 2012 foi um ano de
destaque para emissGes, tendo sido registrado um crescimento de 143,1% em relagdo ao ano anterior.
Conforme ilustrado no grafico acima, em 2013 o montante consolidado emitido atingiu R$11,10 bilhdes para
a industria e R$6,80 bilhdes para o conjunto dos fundos listados na B3, representando uma queda em
relacdo ao ano anterior, de 2,4% e 22,8% respectivamente. Em 2016 o consolidado atingiu RS 7,98 bilhdes
para a industria mostrando crescimento de 35% em relagdo a 2015. J4 o montante referente aos fundos
listados em bolsa teve um timido aumento em comparagdo com 2015, atingindo RS 2,05 bilh3o.
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Emissodes Totais de Fll - NGmero de Operagodes
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Fonte: Anbima
Desenvolvimento do setor no Brasil

Nos ultimos anos, os fundos imobilidrios registrados na CVM passaram de RS 5,1 bilhdes em 2009 para R$65
bilhdes no final de 2016, em patrimonio liquido, enquanto o niumero elevou-se de 89 para 295 no mesmo
periodo. Os 127 fundos listados na B3 encerraram 2016 com um valor de mercado estimado em RS 30
bilh&es, enquanto os 70 fundos que comp&em o IFIX valiam RS 23 bilhdes, na mesma data. Os ativos detidos
por esse fundos desenvolvem atividades de operagdo de edificios de escritérios para locagdo, galpdes
industriais, centros de armazenagem/distribuicdo, , dentre outras, além de poderem investir em titulos
imobilidrios (ex.: CRI e LCI) e em cotas de outros fundos imobiliarios, no caso de um Fundo de Fundos (FOF)

A figura abaixo exibe a evolugdo histdrica do patrimonio liquido (PL) consolidado e do nimero de fundos de
toda industria:

Evolucdo do Mercado de Fll - PL e Namero de Fundos
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Fonte: Anbima

Durante o periodo, observou-se uma queda no valor das cotas dos fundos de investimento imobilidrio,
justificada tanto pela elevacdo da Taxa Selic, que normalmente provoca ajustes na expectativa de yield
(“rendimento”) dos investidores em fundos de investimento imobiliario, quanto pela recessdo econémica
que diminui a demanda por ativos imobilidrios com impacto direto no aumento de vacancia e queda no
valor de locagdo dos ativos o que em dultima instancia reduz o rendimento dos fundos imobilidrios
proprietarios destes ativos. Desta forma, desde 2013, nota-se que diversos fundos de investimento
imobilidrio negociados com desconto frente aos seus respectivos PL.
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A partir de junho de 2013, a razdo entre o valor das cotas dos fundos e seus respectivos PL atingiu valores
abaixo da paridade e, ao final de 2015, a média dos fundos listados fechou em 78,4% do PL dos respectivos

fundos. Esse desconto indica que a precificagdo dos fundos prioriza parametros distintos daqueles que
balizam os avaliadores de imdveis.
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Fonte: B3

Com relagdo a distribuicdo do mercado de fundos listados por natureza dos ativos dos fundos de

investimento imobilidrio, observa-se a predominancia dos fundos corporativos, representando 34,0% da
capitalizagdo. O segmento com menor participacdo é o educacional, com apenas 2,0%.

Capitalizagao de Mercado por Tipo de Imovel
(dez/2016)

= 34% - Corporativo

= 15% - Recebiveis

= 15% - Agéncias
13% - Hibridos

= 11% - Shoppings

= 4% - Logistico
3% - Fundo de Fundos
= 2% - Educacional

3% - QOutros

Fonte: RBR

O IFIX, indicador do desempenho das cotagdes dos fundos de investimento imobiliario mais negociados nos
mercados de bolsa e de balcdo organizado, calculado pela B3, passou por um periodo de baixa nos ultimos
anos, apresentando recuperacdo desde o primeiro semestre de 2016. Apesar da queda, o calculo da
rentabilidade efetiva, medido pela Taxa Interna de Retorno (TIR) do fluxo futuro, considerando a variacdo de
preco das cotas, as distribuicdes de rendimentos e as amortizacdes realizadas, mostra que a percepgao dos
investidores de fundos de investimento imobiliario estava descolada da rentabilidade dos seus respectivos
ativos. A rentabilidade efetiva dos ativos ficou em torno de 21,8%, entre mar/2015 e ago/2016.
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Comportamento Historico IFIX
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Ativos Titulos
Imobiliarios Imobilidrios

+ CRI

« LCI

FUNDOS
IMOBILIARIOS

Fundos

+ Outros Flis

Valor de Mercado
~ R$ 65 bilhoes

Valor de Mercado
~ R$ 30 bilhdes

Valor de Mercado
~ R$ 23 bilhdes

Fonte: CVM e B3, RBR

abr13 nov-13 jun-14 jan-15 ago-15 mar-16 out-16

IFIX| Abertura por Setor

Hibridos | 4 fundos

70 Fundc;s Shopping | 7 fundos
Imobiliarios*

FoF | 4 fundos
Educacional | 3 fundos

Outros | 6 fundos

Historicamente, nota-se uma correlagdo entre as taxas de juros e o comportamento do IFIX, sendo que uma
reducdo nas taxas resulta na valorizagdo dos fundos imobiliarios, mantidos os demais aspectos de mercado
constantes. Como ha uma expectativa de maior compressdo nas taxas, espera-se que haja uma valorizagdo

dos fundos imobiliarios no curto prazo.
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Os rendimentos dos fundos imobilidrios mantém spread médio para NTN-B préximo a 300 pontos.
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Fonte: B3
Mercado imobiliario — Sdo Paulo

Entre 2007 e 2011, as incorporadoras ofertaram uma média de 36,4 mil unidades/ano e comercializaram,
em média, 33,8 mil unidades/ano somente na cidade de S3o Paulo. Apesar da crise internacional verificada
no segundo semestre de 2008, o Brasil atravessou um periodo promissor em sua economia e, no setor
imobilidrio em particular, o langamento do programa Minha Casa, Minha Vida, em 2009, propiciou a
construcdo e a venda de milhares de unidades a populagdo de baixa renda.

Langamentos de Imoveis Residenciais na cidade de Sao Paulo
(mil unidades)

Média = 30,1
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Fonte: Secovi-SP

De 2012 a 2016, com a deterioracdo da economia, o mercado da cidade de S3o Paulo ja se encontrava em
outro patamar. Segundo o SECOVI-SP (Sindicato da Habita¢do — SP), a média dos lancamentos nesse periodo
(27,5 mil unidades/ano) registrou uma redugdo de 24,3% em relagdo a média do periodo de 2007-2011. As
vendas tiveram uma retragao mais acentuada, de 30%, quando comparamos a média de 2012-2016 (23,6 mil
unidades/ano) a de 2007-2011.
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Segundo Secovi-SP, foram registradas 16,2 mil unidades residenciais novas comercializadas na cidade de Sao
Paulo, no ano de 2016. Em comparagdo com o ano anterior, observou-se uma redugdo de 19,5%, tendo sido
a menor quantidade de unidades vendidas na cidade desde 2004.

Comercializagao de Iméveis Residenciais Novos na cidade de Séo
Paulo (mil unidades)

Média = 27,7

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Fonte: Secovi-SP

Analisando os dados desde 2011, com exce¢do de 2013, as vendas em S3o Paulo/Capital vém alcangando
patamares inferiores a 27,7 mil unidades — média do periodo entre 2004 e 2016. Vale destacar que o ano de
2013 destacou-se em razdao do bom desempenho nas vendas de empreendimentos com um dormitdrio.

Quando se observam os dados mais recentes, segundo pesquisa do Mercado Imobiliario, realizada pelo
Departamento de Economia e Estatistica do Secovi-SP, em dezembro de 2016 foram comercializadas 2.122
unidades residenciais novas na cidade de S3do Paulo. O volume é 23% superior ao total vendido em
novembro (1.724 unidades) e 26% inferior ao volume de vendas de dezembro de 2015 (2.865 unidades).

Unidade Residenciais Vendidas na cidade de S&ao Paulo

2.865

dez/15 jan/16 fev/16 mar/16 abr/16 mai/16 jun/16 jul/16 ago/16 set/16 out/16 nov/16 dez/16

Fonte: Secovi-SP

Apesar da sinalizacdo de recuperacdo observada nos ultimos meses de 2016, ainda sdo baixas as
expectativas de efetiva melhora no mercado imobiliario no curto prazo.
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O grafico abaixo mostra a evolugdo do nimero de unidades vendidas no municipio de Sdo Paulo e a variagao
do PIB (Produto Interno Bruto). Observa-se que existe uma correlagdo entre estes indicadores.

Evolucado do PIB e das Vendas de Imoveis em Sao Paulo
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Fonte: Secovi-SP/ BCB

Segundo Boletim FOCUS (BACEN), a variagdo do PIB projetado para o ano de 2017 corresponde a uma alta
de 0,48%. A reversdo no PIB indica uma boa oportunidade para investimento no mercado imobilidrio
residencial no momento atual, principalmente em imdveis localizados em mercados de maior liquidez, com
precos de aquisicdo que ainda refletem a crise econdmica que o pais vem enfrentando. Outro bom indicador
de mercado que merece destaque é a taxa basica de juros. De acordo com o FOCUS, a Selic deve encerrar
2017 em 9,50% e 2018 em 9,0%, mostrando que a expectativa de redugdo dos juros se prolonga para o
préoximo ano.

Mercado imobiliario corporativo em 2016
Sdo Paulo

De acordo com o relatério divulgado pela Engebanc em margo de 2017, um dos pontos mais importantes
para o resultado atingido no mercado imobilidrio da cidade de S3o Paulo em 2016 é o alto volume de
entregas acumulado nos ultimos anos. Em 2016 foram entregues 195 mil m? e, apesar de o mercado
experimentar a superoferta de espagos desde meados de 2013, nos ultimos cinco anos as entregas somam
1,6 milhdo de m?, cerca de 33% do estoque atual. O desempenho do segmento também sofreu reflexos
diretos das condi¢des macroeconémicas do pais — desemprego, taxa de juros desfavoravel ao mercado

imobilidrio, crise politica — mas, sobretudo, desse acimulo de oferta gerado nos anos anteriores.

Entregas (mil m?)

366 392 376
316

195

2012 2013 2014 2015 2016

Fonte: Engebanc
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Diante da boa gama de prédios disponiveis, os ocupantes pressionaram os proprietarios e conseguiram bons
negdcios, seja para renegocia¢do dos contratos ja existentes ou para realocagdo em novo espaco. Isso foi
possivel devido ao impacto que a superoferta gerou nos precos efetivos em imdveis de alto padrdo, que
contribuiu para que a diferencga entre os pregos pedidos de prédios A+/A e B+/B caisse de 80% no inicio de
2012 para 51% no fim de 2016. Em 2017 a tendéncia é que os patamares atuais se mantenham e que os
precos de face ndo apresentem variagdes acentuadas. Embora os nimeros de absorg¢do liquida tenham sido
insatisfatorios, a absor¢do bruta (locagGes) encerrou 2016 com o resultado préoximo da média dos ultimos 5
anos, com um total de 269 mil m2.

Quanto as devolugdes de espacos, os empreendimentos B+/B bateram recorde no ano, com um total de 232
mil m? devolvidos, 30% acima de 2015. Apesar do resultado satisfatério em A+/A, nota-se que os imdveis
mais novos/modernos (classe A+) tiveram uma absorgao liquida 4 vezes maior que os imdveis de classe A. O
mesmo movimento foi identificado no cenario de médio padrdo (B+/B), sendo que os imdveis mais antigos
(classe B) tiveram a absorgdo liquida quase 3 vezes menor, quando comparado com os iméveis B+, com -73
mil m? negativos.

A taxa de vacancia geral caiu de 22,8% para 21,9%, mas, essa queda parece ser pontual, uma vez que a
previsdo do novo estoque para o quarto trimestre era de 127 mil m? e nenhum dos edificios foi entregue.

Estoque x Vacancia
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U 12 4%
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Fonte: Engebanc

A confianga das empresas ocupantes serd um fator decisivo para um ano com melhores resultados para o
setor imobiliario corporativo de escritdrios. Apds a resolugdo do processo de impeachment, essa confianga
foi parcialmente retomada, mas ainda sem reflexo em numeros. Essa situagdo tende a melhorar a partir do
segundo semestre de 2017, com a diminui¢do da taxa de desemprego na RMSP (em atuais 16,8%) aliada a
taxa SELIC com tendéncia decrescente (perspectivas abaixo de 10%) e o PIB positivo, conforme grafico
acima. Os movimentos combinados serdo fundamentais para impulsionar os negdcios no mercado
imobilidrio. Mas, mesmo com a premissa de melhora, o alto volume de oferta vigente ainda é um fator a se
considerar. De acordo com a Engebanc, hd, atualmente, 1,1 milhdo de m? disponiveis em S3o Paulo e,
projetando uma absorc¢do liquida de 160 mil m2/ano, com um cenario de zero entrega, seriam necessarios
trés anos para que a taxa de vacancia retornasse ao equilibrio.
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Rio de Janeiro

De acordo com relatério divulgado pela Engebanc em margo de 2017, o ano de 2016 foi um dos mais
desafiadores do mercado imobilidrio corporativo carioca. Um elemento simbdlico desse momento é a baixa
ocupacio dos novos edificios erguidos no Porto Maravilha. Os atuais 83% vagos somam 70 mil m? e refletem
a baixa velocidade na ocupac¢do dos empreendimentos de Classe A+/A. Em geral, todos os submercados
foram impactados diretamente por questdes ligadas ao setor de dleo e gas, um indutor da demanda por
escritérios na cidade do Rio de Janeiro, como as investigacdes de corrupg¢do na Petrobras e a queda de prego
do barril do petrdleo. Ja é possivel afirmar, com base na vacancia atual de 43% para o segmento A+/A e de
21% o segmento B+/B, que o mercado carioca passa por uma recessdo imobiliaria. Na média agregada geral,
a vacancia encerrou o ano com 31%.

Estoque x Vacancia
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Fonte: Engebanc

Esse patamar de vacancia nunca fora antes registrado. Em dezembro de 2016, foi anunciada a devolugdo de
aproximadamente 60 mil m? pela Petrobrds em 3 empreendimentos e com possibilidade para novas
devolugBes. A estatal ainda ocupa 250 mil m? no Rio de Janeiro e é o maior tomador de espacos local. O
reflexo de um cenario com alta vacancia levou a uma redu¢do de 12% no preco pedido de locagdo dos
imodveis de alto padrdo nos Ultimos 12 meses, sendo que nos Ultimos 5 anos a redugdo alcanga 27%.

Outro fator destacado pela Engebanc é o desenvolvimento de novos projetos, que deve permanecer
paralisado no médio prazo. Com 897 mil m? metros vagos nos empreendimentos A+/A e B+/B e com uma
absorcdo liquida baixa, o mercado deve demorar para se equilibrar. Comparado com o mercado de Sao
Paulo, a Consultoria estima que o Rio de Janeiro apresente uma defasagem de 2 a 3 anos para se recuperar,
uma vez que sua economia é menos diversificada.

De forma geral, a crise criou uma nova realidade para ambos ocupantes e proprietarios. Hoje, existe um

sentimento de otimizacdo quanto a utilizacdo dos espacos e um incentivo para o crescimento do mercado
de coworking (espagos compartilhados) tanto no Rio de Janeiro quanto em Sdo Paulo.
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5.

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS
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O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS

A maioria das informagdes contidas nesta Segdo foi obtida do Regulamento do Fundo, o qual se encontra
anexo ao presente Prospecto Preliminar, em sua forma consolidada, na forma do “Anexo IV” (pdgina
135). Recomenda-se ao potencial investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar
qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Base Legal

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS, constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base
legal a Lei n2 8.668/93 e a Instrugdo CVM 472.

Publico Alvo

As Cotas de emissdo do Fundo sdo destinadas a pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliadas no
Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos de
pensdo, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores ndo
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento, sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo. No ambito da Oferta
nao serd admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do Artigo 12 da
Instrugao CVM 494.

Objeto

O objetivo do Fundo é aplicar, primordialmente, em Cotas de Fll e, complementarmente, nos seguintes
Ativos Imobiliarios:

I CRI, desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamenta¢do em vigor;

Il. letras hipotecarias;

. letras de crédito imobiliario;

V. letras imobiliarias garantidas; e

V. certificados de potencial adicional de construgao emitidos com base na Instrugdo CVM 401.

O Fundo devera manter, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) e, no maximo, 100% (cem por cento)
do seu patrimonio liquido investido em Cotas de Fll, e até 33% (trinta e trés por cento) do seu patrimdnio
liquido investido nos demais Ativos Imobiliarios listados acima, devendo estes critérios de concentragdo ser

observados pelo Gestor previamente a cada aquisicdo de Ativos Imobilidrios pelo Fundo.

Os requisitos previstos acima nao serdo aplicaveis durante o prazo de 1 (um) ano contado da data da
primeira integralizacdo de Cotas do Fundo.

Para os Ativos Imobilidrios em relacdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de investimento por emissor
e por modalidade, nos termos do § 62 do art. 45 da Instrugdo CVM 472, ndo haverd limite maximo de
exposicao do Patrimonio Liquido, ou qualquer limite de concentragdo em relagdo a segmentos ou setores da
economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobilidrios.

61




Para os Ativos Imobilidrios em relagdo aos quais ndao sejam aplicaveis os limites de investimento por emissor
e por modalidade, nos termos do § 62 do artigo 45 da Instrugdo CVM 472, ndo havera limite maximo de
exposi¢do do Patrimdnio Liquido em relagdo a um unico Ativo Imobilidrio pelo Fundo.

O Fundo podera investir em Ativos de Liquidez, conforme o disposto na Politica de Investimento definida na
segdo respectiva abaixo (pagina 68).

Os investimentos e desinvestimentos do Fundo em Ativos Imobilidrios e em Ativos de Liquidez serdo
realizados diretamente pelo Gestor, nos termos do Regulamento.

Se, por ocasido da aquisicdo de Ativos Imobilidrios forem necessarios recursos financeiros adicionais aos
entdo disponiveis para a compra, o Fundo devera emitir novas Cotas, considerando, no minimo, o montante
necessario para arcar com a totalidade do pagamento, observado o previsto no Regulamento.

Duragao
O Fundo tem prazo de duragao indeterminado.
Administragdo, escrituragdo, controladoria e custodia

O Fundo é administrado pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte),
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob n2 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada e
autorizada pela CVM para prestar os servigos de administracdo de carteiras, conforme Ato Declaratério CVM
n2 8.695, de 20 de margo de 2006.

O Administrador terd amplos poderes para gerir o patriménio do Fundo e representa-lo, observadas as
atividades, prerrogativas e responsabilidades do Gestor, podendo inclusive abrir e movimentar contas
bancarias, transigir e praticar atos necessarios a administragdo do Fundo, observadas ainda as limitagdes
impostas pelo Regulamento, pela legislacdo em vigor e demais disposi¢Ges aplicaveis.

Os poderes acima referidos serdo outorgados ao Administrador pelos Cotistas, outorga esta que se
considerard expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo Cotista no Boletim de Subscri¢do e no
termo de adesdo ao Regulamento, ou ainda, por todo Cotista que adquirir Cotas no mercado
secundario.

O Administrador devera empregar no exercicio de suas fung¢bes o cuidado que toda entidade profissional
ativa e proba costuma empregar na administragdo de seus préprios negdcios, devendo, ainda, servir com
boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus negdcios.

A administracdo do Fundo compreende o conjunto de servigos relacionados direta ou indiretamente ao
funcionamento e a manutencdo do Fundo, que podem ser prestados pelo préprio Administrador ou por
terceiros por ela contratados, por escrito, em nome do Fundo, desde que devidamente habilitados para
tanto, conforme o caso.

O Administrador, observadas as limitacbes legais e regulamentares aplicaveis, assim como aquelas
constantes do Regulamento, tem poderes para realizar todas as operacgdes e praticar todos os atos que se

relacionem com o objeto do Fundo.

Sem prejuizo do disposto acima, as operagGes e atos relacionados a selegdo, aquisicdo e alienagdo dos
Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez serdo realizados, praticados e/ou exercidos pelo Gestor.
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Nos termos do Contrato de Gestdo, o Administrador outorgara ao Gestor poderes para que este pratique as
atividades descritas no paragrafo anterior, bem como aquelas inerentes as suas atividades na qualidade de
gestor do Fundo, podendo o Gestor, para tanto, adquirir e alienar livremente os Ativos Imobiliarios e os
Ativos de Liquidez pertencentes ao Fundo, comparecer em assembleias gerais ou especiais dos Ativos
Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez, além de firmar os documentos que se fizerem necessarios para a
celebragdo dos atos e operagdes do Fundo relacionadas a aquisi¢ao ou alienagdo dos Ativos Imobiliarios ou
dos Ativos de Liquidez, observadas as disposicdes e limitagdes legais e regulamentares apliciveis, as
disposi¢cdes do Regulamento e as decisdes tomadas em Assembleia Geral.

Para o exercicio das atribuicGes do Administrador, poderdo ser contratados, em nome e as expensas do
Fundo, pelo préoprio Administrador ou por terceiros, desde que devidamente habilitados, conforme o caso:

(i) instituicdo responsavel pela distribuicdo de Cotas;

(i) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o Gestor em suas
atividades de andlise, sele¢do e avaliagdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez integrantes ou que
possam vir a integrar a carteira do Fundo; e

(iii) formador de mercado para as Cotas do Fundo.

E vedado ao Administrador, ao Gestor e ao consultor especializado, caso seja contratado, o exercicio da
fungdo de formador de mercado para as Cotas do Fundo, e dependerd de prévia aprovagao pela Assembleia
Geral de Cotistas a contratacdo de partes relacionadas ao Administrador, ao Gestor e ao consultor

especializado, para o exercicio da fun¢do de formador de mercado.

O Administrador devera prover o Fundo com os seguintes servicos, seja prestando-os diretamente, hipotese
em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

(i)  manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servi¢os de andlise e acompanhamento de
projetos imobilidrios;

(i) atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios;

(iii) escrituracdo de Cotas;

(iv) custddia de ativos financeiros;

(v) auditoria independente; e

(vi) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos mencionados nos itens (iv) e (v) acima serdo
considerados despesas do Fundo. Os custos com a contratagdo de terceiros para os servicos mencionados
nos itens (i), (ii), (iii) e (vi) acima devem ser arcados pelo Administrador.

Compete ao Administrador, observado o disposto neste Prospecto Preliminar e no Regulamento:

(i) realizar todas as operacOes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do Fundo,
observadas as limitagdes impostas pelo Regulamento;

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio do
Fundo, inclusive o de agGes, recursos e excegoes;
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(iii) abrir e movimentar contas bancarias;

(iv) adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo;

(v) transigir;

(vi) representar o Fundo em juizo e fora dele;

(vii) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das Cotas do Fundo; e

(viii) deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e condi¢cbes ora estabelecidos e as
diretrizes do Gestor.

O Administrador sera, nos termos e condigBes previstos na Lei n? 8.668/93, o proprietério fiduciario dos
bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e dispondo dos bens na forma e para os
fins estabelecidos na legislagdao, no Regulamento ou nas determinagdes da Assembleia Geral de Cotistas.

O servico de escrituracdo das Cotas sera realizado pelo ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade
por acdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n?
3.500, 32 andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 61.194.353/0001-64. A
remuneragdo pelos servigos de escrituragdo se dara pelo valor equivalente a até 0,10% (dez centésimos por
cento) ao ano a razdo de 1/12 avos, calculada sobre o valor contébil do Patriménio Liquido.

O servico de custdodia das Cotas serd prestado pelo BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, 59, 62 e 72 andares, Botafogo, CEP 22250-040, inscrito no
CNPJ/MF sob o n2 30.306.294/0001-45, o qual se encontra devidamente habilitado para tanto pela CVM, na
forma da regulamentacgao aplicavel.

A parte do Administrador e do Gestor, cuja eventual substituicdo dependera de deliberacdo dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral, os demais prestadores de servigos do Fundo serdo contratados diretamente
pelo Administrador, mediante prévia consulta do Gestor.

Gestao

A carteira do Fundo é gerida pela RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n2 1.340, 72 andar, cj. 72 (parte),
Vila Olimpia, CEP 04548-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 18.259.351/0001-87, devidamente
autorizada pela CVM a exercer a atividade de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratério CVM n2 13.256, de 28 de agosto de 2013, sendo suas competéncias
discriminadas no Contrato de Gestdo, sem prejuizo das atribui¢Ges que lhe sdo conferidas por forca de
lei e da regulamentacdo em vigor, e das demais disposi¢cées e restricdes do Regulamento.

O Gestor podera, independentemente de prévia anuéncia dos Cotistas, praticar os seguintes atos, ou
quaisquer outros necessarios a consecu¢do dos objetivos do Fundo, desde que em observancia ao
Regulamento e a legislacdo aplicavel: selecionar, adquirir, vender, permutar ou de qualquer outra forma
alienar, no todo ou em parte, os Ativos Imobilidrios ou os Ativos de Liquidez, para quaisquer terceiros,
incluindo, mas ndo se limitando, para Cotistas do Fundo.
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O Gestor devera empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado que todo agente profissional ativo e
probo costuma empregar na administracao 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 observancia:
(i) da lei, das normas regulamentares e autorregulatdrias, em especial aquelas editadas pela CVM e pela
ANBIMA, do Regulamento, do Prospecto e das deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas; (ii) da Politica
de Investimento; e (iii) dos deveres de diligéncia, lealdade, informagdo e salvaguarda da integridade dos
direitos dos Cotistas.

O Administrador e o Gestor devem transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam
alcancar em decorréncia de sua condigao.

O Administrador e o Gestor serdo responsaveis, individualmente e sem solidariedade entre si, por
quaisquer danos causados por si ao patrimoénio do Fundo comprovadamente decorrentes de: (i) atos que
configurem ma gestdo ou gestdo temeraria do Fundo; e (ii) atos de qualquer natureza que configurem
violagdo material da lei, da Instru¢do CVM 472, do Regulamento ou ainda, de determinacdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

O Administrador e o Gestor ndo serdo responsabilizados nos casos de forca maior, assim entendidas as
contingéncias que possam causar reduc¢do do patrimonio do Fundo ou, de qualquer outra forma, prejudicar
o investimento dos Cotistas e que estejam além de seu controle, tornando impossivel o cumprimento das
obrigagGes contratuais por ele assumidas, tais como atos governamentais, moratdrias, greves, locautes e
outros similares.

Renuncia e/ou Destituicdo do Administrador e/ou do Gestor

O Administrador e/ou Gestor sera substituido nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral de Cotistas
ou de sua renuncia.

Na hipdtese de renuncia, ficara o Administrador obrigado a:

(i) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e sucessor ou deliberar
a liquidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua rendncia;

(ii) permanecer no exercicio de suas fungGes até ser averbada, no cartdrio de registro de imodveis, nas
matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia
Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartdrio de Titulos e Documentos.

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

No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador cabera ao liquidante designado pelo BACEN, sem prejuizo do
disposto no artigo 37 da Instrugdo CVM 472, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis, contados da data de publicacdo no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a
fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patriménio do Fundo, até ser
procedida a averbacao referida no Artigo 26, § 19, inciso Il do Regulamento.

Aplica-se o disposto no Artigo 26, § 12, inciso Il do Regulamento, mesmo quando a Assembleia Geral de

Cotistas deliberar a liquidagdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidagdo
extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo
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administrador para processar a liquidacdo do Fundo.

Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis
contados da data de publicagdo no Diario Oficial da Unido do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial
do Administrador, o BACEN nomeara uma nova instituicdo para processar a liquidagcdo do Fundo,
ficando a instituicdo liquidante obrigada a arcar com os custos de remuneragdo do administrador assim
nomeado.

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

Vedagdes ao Administrador e ao Gestor

E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas atividades e utilizando recursos ou ativos do
Fundo:

(i) receber depdsito em sua conta corrente;

(ii) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

(iii)  contrair empréstimos;

(iv)  prestar fianga, aval, bem como aceitar-se ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagoes
praticadas pelo Fundo;

(v) aplicar no exterior recursos captados no Brasil;
(vi)  aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do préprio Fundo;

(vii)  vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integraliza¢do via
chamada de capital;

(viii) prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

(ix) ressalvada a hipotese de aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operagdes do Fundo quando
caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o
Gestor, entre o Fundo e o consultor de investimento, caso contratado, entre o Fundo e os Cotistas que
detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do Patrimdnio Liquido do
Fundo, entre o Fundo e o Representante dos Cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;

(x) constituir 6nus reais sobre os Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo;

(xi)  realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndao previstas na Instrucdo
CVM 472;

(xii)  realizar operagdes com agGes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢cdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e
de conversdo de debéntures em agles, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a
CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;
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(xiii) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacBes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢cdo seja sempre, no maximo, o valor do
Patriménio Liquido do Fundo; e

(xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

A vedagdo prevista no item (x) acima ndo impede a aquisi¢do, pelo Administrador, de Ativos Imobiliarios
sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio do Fundo.

O Fundo poderd emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servigco autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para
prestar garantias de operagdes proprias.

Remunerac¢ao do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servigos
Taxa de Administragdo
O Administrador recebera uma Taxa de Administracdo composta de:

(a) valor equivalente a 0,20% (vinte centésimos por cento) a razdo de 1/12 avos, calculada sobre a Base de
Calculo da Taxa de Administragdo e que devera ser pago diretamente ao Administrador, observado o valor
minimo mensal de R$ 23.000,00 (vinte e trés mil reais), atualizado anualmente segundo a varia¢do do IGP-
M, a partir do més subsequente a data de funcionamento do Fundo;

(b) valor equivalente a 0,80% a.a. (oitenta centésimos por cento ao ano), calculado sobre a mesma Base de
Calculo da Taxa de Administracdo, correspondente aos servigos de gestdo dos ativos integrantes da carteira
do Fundo, incluido na remuneragdo do Administrador, mas a ser pago ao Gestor; e

(c) a Taxa de Escrituragdo, equivalente a até 0,10% (dez centésimos por cento) ao ano a razdo de 1/12 avos
calculada sobre o valor contabil do Patriménio Liquido.

A Taxa de Administracdo serd calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 52 (quinto) Dia Util
do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

A parcela da Taxa de Administragdo correspondente a escrituragao das Cotas do Fundo poderd variar em
fungdo da movimentagao de Cotas e quantidade de Cotistas que o Fundo tiver, sendo que, nesta hipdtese, o
valor da Taxa de Administragdo variard em imediata e igual proporgdo a variagdo comprovada da Taxa de
Escrituragao.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdao sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o
montante total da Taxa de Administracao.

Taxa de Performance

Além da remuneracdo que lhe é devida, o Gestor fara jus a uma Taxa de Performance, a qual serd
apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 52 (quinto) Dia Util do 12 (primeiro) més do
semestre subsequente, diretamente pelo Fundo ao Gestor, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacdo das Cotas. A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x { [Resultado] — [PL Base * (1+indice de Correcéo)] }

Onde:
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e VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data de apuragdo de
performance;

e indice de Corregdo = Variagdo do IGP-M + 3,0% ou 4,5%, o que for maior entre os dois no periodo
de apuracgdo (semestre). Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou de
isencdo de riscos para os Cotistas;

e PL Base = Valor inicial do patrimonio liquido contabil do Fundo utilizado na primeira integralizagdo,
no caso do primeiro periodo de apuragdo da Taxa de Performance, ou patriménio liquido contabil
utilizado na ultima cobranga da Taxa de Performance efetuada, para os periodos de apuragdo
subsequentes;

e Resultado conforme formula abaixo:

Resultado = [(PL Contdbil) + (Distribuicées Atualizadas)]

Onde:
e Distribuigdes atualizadas: =
n
> Rendimento més i *(1+indice de Corregdo més n)
i=m (1+indice de Corre¢do més i)
Onde

e PL Contabil = Valor do patriménio liquido contabil de fechamento do ultimo dia util da data de
apuracdo da Taxa de Performance;

e Rendimento més =

i = Més de referéncia

M = Més referente a primeira integralizagdo, no caso do primeiro periodo de apura¢do da Taxa de
Performance, ou o més da ultima cobranga da Taxa de Performance efetuada, para os periodos de apuragao
subsequentes;

N = més de apuracio e/ou provisionamento de Taxa de Performance.

Politica de Investimento

Os recursos do Fundo serdo aplicados diretamente pelo Gestor, ou pelo Administrador, por indica¢gdo do
Gestor, conforme o caso, segundo uma Politica de Investimento definida de forma a proporcionar ao Cotista
uma remuneragao para o investimento realizado, objetivando a valorizacdo e a rentabilidade de suas Cotas
no longo prazo por meio do investimento nos Ativos Imobilidrios, auferindo rendimentos advindos destes,
bem como auferir ganho de capital a partir da negociagdo dos Ativos Imobilidrios.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos

Imobilidrios, serdo aplicadas, conforme os limites previstos na legislacdo aplicavel, nos seguintes Ativos de
Liquidez:
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(i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel
com as necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite
fixado na Instrugdao CVM 472;

(ii) titulos publicos federais e operagGes compromissadas com lastro em tais papeis;

(iii)  certificados de depdsito bancario emitidos por instituicdo financeira que tenha a classificagdo de risco
igual ou superior a AA- em escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch
Ratings, e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de suas representantes no Pais;

(iv)  derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Os resgates de recursos da aplicagdo de renda fixa s6 serdo permitidos para os eventos abaixo relacionados: a)
pagamento de Taxa de Administragdo e Taxa de Performance; b) pagamento de custos administrativos, despesas
ou encargos devidos pelo Fundo, inclusive de despesas com aquisi¢ao, venda, locagdo ou arrendamento de ativos
gue componham o patriménio do Fundo; e c) investimentos em novos Ativos Imobiliarios.

Diante das caracteristicas da Politica de Investimentos do Fundo prevista no Regulamento e neste Prospecto
Preliminar, o Fundo devera respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos na Instru¢gdo CVM 555, e/ou na regulamentacgdo aplicavel que vier a substitui-la,
altera-la ou complementa-la, cabendo ao Administrador e ao Gestor respeitar as regras de enquadramento
e desenquadramento estabelecidas no referido normativo.

Competira ao Gestor decidir sobre a aquisi¢do ou a alienagdo dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez
de titularidade do Fundo, observado o disposto no Regulamento, devendo o Administrador, para tanto,
outorgar poderes para que o Gestor celebre todo e qualquer instrumento necessario para estes fins.

Os ativos que integrardao o Patrimoénio Liquido do Fundo poderdo ser negociados, adquiridos ou alienados
pelo Fundo sem a necessidade de aprovagdo por parte da Assembleia Geral de Cotistas, observada a Politica
de Investimento ora prevista, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador e/ou o Gestor e suas Pessoas Ligadas.

O objeto e a Politica de Investimento do Fundo somente poderdo ser alterados por deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no Regulamento.

E vedado ao Fundo, adicionalmente as vedacGes estabelecidas pela regulamentagdo aplicavel editada pela
CVM e pelo Regulamento em relagdo as atividades do Administrador e do Gestor:

(i) aplicar recursos na aquisicdo de ac¢des, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos,
recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobilidrios, cédulas de debéntures, notas promissdrias e quaisquer outros titulos e valores
mobilidrios que ndo os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Liquidez;

(ii) aplicar recursos na aquisicdo de cotas de Fundos de Investimentos em Direitos Creditérios Nao-
Padronizados;

(iii) manter posicdes em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem possibilidade de perda
superior ao valor do Patrimonio Liquido do Fundo;

(iv) locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores mobiliarios, exceto em
depdsito de garantias em operagGes com derivativos; e
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(v) realizar operacgdes classificadas como day trade.

As aplicagOes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Critérios de precificagao dos ativos do Fundo

A apuragao do valor contdbil da carteira de investimentos do Fundo devera ser procedida de acordo com um
dos critérios previstos nos itens abaixo.

Os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Liquidez integrantes da carteira do Fundo que sejam titulos privados
serdo avaliados a precos de mercado, de acordo com o Manual de Marcagdo a Mercado do Administrador,
de maneira a refletir qualquer desvalorizagdo ou compatibilizar seu valor ao de transagdes realizadas por
terceiros.

Caracteristicas das Cotas

As Cotas sdo de classe Unica, correspondem a fragOes ideais de Patrimonio Liquido do Fundo, tém a forma
escritural e nominativa e conferem a seus titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e econdmicos,
observado, ainda, que a cada cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas.

Observado o disposto na regulamentagdo aplicavel, os Cotistas do Fundo (i) ndo poderdo exercer nenhum
direito real sobre os imdveis e demais ativos integrantes do patrimoénio do Fundo; (ii) ndo responderdo
pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos imdveis e demais ativos integrantes
do patrimdnio do Fundo e/ou do Administrador, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que
subscrever, observados os termos do Regulamento; e (iii) estd obrigado a exercer o seu direito de voto
sempre no interesse do Fundo.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n2 8.668/93 e no artigo 92 da Instrugdo CVM 472, o Cotista ndo
poderd requerer o resgate de suas Cotas.

Observadas as disposi¢des constantes do Regulamento, as Cotas serdo admitidas a negociagdo no mercado
secundario de bolsa de valores por meio da B3, sendo certo que as Cotas ndo poderdo ser negociadas no
mercado secundario fora do ambiente de bolsa de valores da B3.

Taxa de ingresso e de saida

N&o serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores.

Demonstragées financeiras e auditoria

O Administrador contratou a PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, empresa de auditoria
independente devidamente registrada junto a CVM para o exercicio da atividade de auditoria independente
no ambito do mercado de valores mobilidrios, para realizar a auditoria anual das demonstragdes financeiras
do Fundo.

Os trabalhos de auditoria compreendem, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores
integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento das disposicGes legais e

regulamentares por parte do Administrador.

Para efeito contabil, serd considerado como valor patrimonial das Cotas o quociente entre o valor do
Patrimonio Liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas.
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Serad devida ao Auditor Independente pelo Fundo a remuneracdo anual fixa aproximada de R$24.000,00
(vinte e quatro mil reais).

A indicacdo do Auditor Independente contratado para auditoria do Fundo encontra-se disponivel na pagina
do portal do investidor no endereco www.portaldoinvestidor.gov.br.

O Fundo estard sujeito as normas de escrituracdo, elaboragdo, remessa e publicidade de demonstragdes
financeiras editadas pela CVM.

Formador de mercado

O Fundo podera contratar formador de mercado.

Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

(i) demonstragGes financeiras apresentadas pelo Administrador;

(ii) alteragdo do Regulamento;

(iii)  destituicdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

(iv)  emissdo de novas Cotas;

(v) fusdo, incorporacdo, cisdo e transformacéo do Fundo;

(vi)  dissolugdo e liquidagdo do Fundo, quando n3o prevista e disciplinada no Regulamento;
(vii)  definigdo ou alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

(viii) eleicdo e destituicio de Representante dos Cotistas, fixacdo de sua remuneracdo, se houver, e
aprovacdo da valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(ix)  alteragdo do prazo de duragdo do Fundo;

(x) aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos artigos 31-A, §
29,34 e 35, inciso IX da Instrugdao CVM 472;

(xi)  alteragdo da Taxa de Administracdo nos termos do artigo 36 da instru¢do CVM 472;
(xii)  destituicdo ou substituicdo do Gestor; e
(xiii) alteracdo da Taxa de Performance.

A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no item (i) acima devera ser
realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social.

A Assembleia Geral referida no paragrafo acima somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds
estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contdbeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

A Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar a observancia do prazo
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estabelecido no pardgrafo anterior, desde que o faca por unanimidade.

O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagao, sempre que tal alteragdo
decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou regulamentares, devendo ser
providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagdo aos Cotistas.

Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas, respeitados os seguintes prazos: (i) no
minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias; e (ii) no minimo, 15
(quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Extraordinarias.

A Assembleia Geral poderd também ser convocada diretamente por Cotista ou grupo de cotistas que
detenha, no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo ou pelo Representante dos
Cotistas, observado o disposto no Regulamento.

A convocagado por iniciativa dos Cotistas ou do Representante dos Cotistas sera dirigida ao Administrador, que
deverd, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a convocagdo da Assembleia Geral
as expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral assim convocada deliberar em contrario.

A convocagdo da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada Cotista e
disponibilizada nas paginas do Administrador na rede mundial de computadores, observadas as seguintes
disposi¢des: (i) da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serad realizada a
Assembleia; (ii) a convocagdo de Assembleia Geral deverd enumerar, expressamente, na ordem do dia,
todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias
que dependam de deliberagdo da Assembleia; e (iii) o aviso de convocagdo deve indicar o local onde o
Cotista pode examinar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da Assembleia.

A Assembleia Geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

O Administrador deve colocar, na mesma data da convocagdo, todas as informa¢Ges e documentos
necessarios ao exercicio informado do direito de voto: (i) em sua pagina na rede mundial de computadores,
na data de convocagdo da Assembleia; (ii) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM
na rede mundial de computadores; e (iii) na pagina da B3.

Por ocasido da Assembleia Geral Ordindria do Fundo, os Cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés por
cento) das Cotas emitidas do Fundo ou o(s) representante(s) de Cotistas podem solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.

O requerimento de que trata o paragrafo acima deve vir acompanhado de todos os documentos necessarios
ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 22 do Art. 19-A da Instrugdo CVM 472, e
deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordindria.

Para fins das convocag¢des das Assembleias Gerais do Fundo e dos percentuais previstos no Art. 35, §19, no
Art. 36, § 32, e no Art. 40, § 22 do Regulamento, serdo considerados pelo Administrador os Cotistas inscritos
no registro de Cotistas na data de convocac¢do da Assembleia.

A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacgao.

Todas as decisGes em Assembleia Geral deverdao ser tomadas por votos dos Cotistas que representem a
maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto, ndo se computando os
votos em branco, excetuadas as hipdteses de quérum qualificado previstas no Regulamento e neste
Prospecto Preliminar. Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade
imediatamente superior a metade das Cotas representadas na Assembleia Geral.
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Dependem da aprovagao por maioria simples dos presentes e, cumulativamente, de Cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo,
caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no minimo metade das Cotas emitidas pelo Fundo, caso
este tenha até 100 (cem) Cotistas, as deliberagGes relativas as matérias previstas nos itens (ii), (iii), (v), (vi),
(x) e (xi) acima, correspondentes aos incisos Il, Ill, V, VI, XIl e XIll do art. 18 da Instrugdo CVM 472.

Cabe ao Administrador informar no edital de convocagdo qual serd o percentual aplicavel nas Assembleias
que tratem das matérias sujeitas ao quérum qualificado.

Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocacdo da assembleia.

Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais dos Cotistas ou seus
procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica, observado o disposto no
Regulamento e neste Prospecto Preliminar, nos termos do que for disciplinado na convocacdo, observando-
se sempre que a referida comunicacdo somente sera considerada recebida pelo Administrador até o inicio
da respectiva Assembleia Geral.

O Administrador podera encaminhar aos Cotistas pedido de procuragdo, mediante correspondéncia, fisica
ou eletrénica, ou anuncio publicado.

O pedido de procuragdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao Cotista o exercicio de voto contrario,
por meio da mesma procuragdo, ou com indicagcdo de outro procurador para o exercicio deste voto; c) ser
dirigido a todos os Cotistas.

E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total de
Cotas solicitar ao Administrador o envio do pedido de procuragao de que trata o artigo 23 da Instrugdao CVM
472 aos demais Cotistas, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do Cotista signatario do pedido; e b) cépia
dos documentos que comprovem que o signatdrio tem poderes para representar os Cotistas solicitantes,
quando o pedido for assinado por representantes.

O Administrador devera encaminhar aos demais Cotistas o pedido para outorga de procuragdo em nome do
Cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data da solicitagdo.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pelo Administrador, em nome de Cotistas, serdao
arcados pelo Fundo.

As deliberagGes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo de consulta formal, sem a
necessidade de reunido de Cotistas, formalizado em carta, telegrama, correio eletrénico (e-mail) ou fac-
simile dirigido pelo Administrador a cada Cotista, conforme dados de contato contidos no Boletim de
Subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo Cotista e
encaminhado ao Administrador, cuja resposta devera ser enviada em até 30 (trinta) dias, desde que
observadas as formalidades previstas nos Arts. 19, 19-A e 41, | e Il da Instru¢do CVM 472.

Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de voto.

N3do podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:
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(i) o Administrador ou o Gestor;

(ii) os sécios, diretores e funciondrios do Administrador ou do Gestor;

(iii) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios;

(iv) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funciondrios; e

(v) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

A verificagdo do item (v) acima cabe exclusivamente ao Cotista, cabendo a CVM a fiscalizagdo.

Ndo se aplica a vedagdo prevista acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (i) a (v) acima; ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas,
manifestada na propria Assembleia, ou em instrumento de procuragao que se refira especificamente a
Assembleia em que se dara a permissdo de voto.

O Fundo podera ter 1 (um) representante de Cotistas, a ser eleito e nomeado pela Assembleia Geral, com
prazo de mandato de 1 (um) ano, para exercer as fung¢des de fiscalizacdo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, observado que o representante

de Cotistas devera atender aos seguintes requisitos:

(i) ser Cotista;

(ii) ndo exercer cargo ou fungcdo de Administrador ou de controlador do Administrador, em sociedades
por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou
prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

(iii) ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobiliario;

(iv) nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e

(v) nado estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacdo,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou
a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido
condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

Encargos do Fundo

Sao Encargos do Fundo:

(i) Taxa de Administracdo e Taxa de Performance;

(ii) taxas, impostos ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagées do Fundo;

(iii)  gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e outros expedientes
de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunica¢des aos Cotistas previstas no Regulamento

ou na Instrucdao CVM 472;

(iv)  gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobiliarios;
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(v) honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das demonstragGes
financeiras do Fundo;

(vi)  comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo;

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

(viii) honorarios e despesas relacionados as atividades de: (a) consultoria especializada, que objetive dar
suporte e subsidiar o Administrador e o Gestor em suas atividades de analise, selecdo e avaliagao dos
Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;
e (b) formador de mercado para as cotas do Fundo;

(ix)  gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a
parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de
culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes, se for o caso;

(x) gastos inerentes a constituicao, fusdo, incorporacgao, cisdo, transformacdo ou liquidagdo do Fundo e
realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

(xi)  taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo;

(xii)  gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;

(xiii) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

(xiv) despesas com registro de documentos em cartdrio; e

(xv)  honorarios e despesas relacionados as atividades previstas no artigo 25 da Instru¢do CVM 472.
Correrdo por conta do Administrador quaisquer despesas ndo previstas nesta segao.

N&o obstante o previsto no item (iv) acima, conforme faculta o artigo 47, §49, da Instrucdo CVM 472, os
gastos com a distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobilidrios, poderdo ser arcados pelos subscritores das novas Cotas, caso assim
deliberado quando da aprovagao de cada emissdo subsequente de Cotas do Fundo.

Para maiores esclarecimentos a respeito da remuneragdo devida pelo Fundo aos seus prestadores de
servicos de administracdo, gestdo, custddia e escrituracdo, vide as secGes deste Prospecto Preliminar
intituladas “Taxa de Administragdo” (pdagina 67) e “Demonstragdes Financeiras e Auditoria” (pagina 70).
Outros custos a serem arcados pelo Fundo no ambito da Oferta encontram-se descritos na se¢do deste
Prospecto Preliminar intitulada “Demonstrativo dos custos da Oferta” (pagina 39).

Quaisquer despesas ndo expressamente previstas no Regulamento, na Instru¢gdo CVM 472 ou na
regulamentag¢do em vigor como Encargos do Fundo devem correr por conta do Administrador, salvo decisao
contrdria da Assembleia Geral de Cotistas.

Politica de distribuicdo de resultados

A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o

término do exercicio social, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio
social findo.
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O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo serd distribuido aos
Cotistas, mensalmente, sempre até o 122 (décimo segundo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento
dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo
que eventual saldo de resultado ndo distribuido terd a destinagdo que lhe der a Assembleia Geral, com base
em proposta e justificativa apresentada pelo Administrador, com base em recomendagdo do Gestor.

O percentual minimo referido acima serd observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos
realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de Cotas do Fundo no fechamento
do dia da divulgagdo do valor do rendimento de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas
pelo Escriturador.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto da soma dos rendimentos oriundos dos Ativos Imobiliarios e
dos Ativos de Liquidez, deduzidos os valores (i) devidos pelo Fundo relativos ao pagamento de Ativos
Imobilidrios adquiridos, se for o caso, a Reserva de Contingéncia, e (ii) as demais despesas previstas no
Regulamento e neste Prospecto Preliminar para a manutencdo do Fundo, ndo cobertas pelos recursos
arrecadados por ocasido da emissdo das Cotas, tudo em conformidade com o disposto na Instrugdo CVM
516.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Imobilidrios, se houver, podera ser constituida uma
Reserva de Contingéncia. Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos
rotineiros relacionados aos Ativos Imobilidrios do Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo
aplicados em cotas de fundos de aplicacdo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda
fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicagdo capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia serd correspondente a até 1% (um por cento) do total dos ativos
integrantes da carteira do Fundo. Para sua constituicdo ou reposi¢do, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, sera procedida a reten¢do de até 5% (cinco por cento) do rendimento
mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

O Fundo mantera sistema de registro contdbil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar aos
Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

Liquidagdo do Fundo

No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o valor do patriménio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas na
proporcdo de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.

Na hipétese de liquidag¢do do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a demonstracdo
da movimentagdo do Patrimbnio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas
demonstragoes financeiras auditadas e a data da efetiva liquida¢do do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo analise quanto a terem os
valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢Oes equitativas e de acordo com a regulamentacgao
pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo
contabilizados.
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Apds a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante
o encaminhamento a CVM da seguinte documentacgdo:

(i) no prazo de 15 (quinze) dias:

a) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos Cotistas,
ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagao do Fundo, quando for o caso; e

b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

(ii) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragio de movimentagdo de patriménio do Fundo
acompanhada do parecer do auditor independente.

No caso de dissolugdao ou liquidagdo, o patrimonio do Fundo serd partilhado aos Cotistas, apds sua
alienagao, na proporgdo de suas Cotas, depois de pagas todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo.

Para todos os fins, as regras de dissolucdo e liquidacdo do Fundo obedecerdo as regras da Instrugdo CVM
472 e, no que couber, as regras da Instru¢do CVM 555.

Em caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo, os proprios ativos serdo entregues aos
Cotistas na proporgao da participacdo de cada um deles.

Na hipdtese de o Administrador encontrar dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que
compdem a carteira do Fundo, tais ativos serdo dados em pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo
de um condominio, cuja fracdo ideal de cada Cotista serd calculada de acordo com a proporcdo de Cotas
detida por cada Cotista sobre o valor total das Cotas em circulagdo a época, sendo que, apds a constituicdo
do referido condominio, o Administrador e o Gestor estardo desobrigados em relagdo as responsabilidades
estabelecidas no Regulamento e neste Prospecto Preliminar, ficando o Administrador autorizado a liquidar o
Fundo perante as autoridades competentes. Na hipdtese aqui prevista, serdo, ainda, observados os
seguintes procedimentos:

(i) o Administrador deverd notificar os Cotistas na forma estabelecida no Regulamento, para que os
mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do Artigo 1.323 do
Cddigo Civil, informando a proporgdo de ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso
represente qualquer isen¢do de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a
constituicdo do condominio, que, uma vez eleito pelos Cotistas na forma do disposto no
presente inciso, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito as normas editadas pela
CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao
condominio, previstas no Cadigo Civil;

(ii) caso os Cotistas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio no prazo maximo de 10
(dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que trata o inciso | acima, essa funcdo serd
exercida pelo Cotista que detenha o maior nimero de cotas em circulagdo, desconsiderados, para tal
fim, quaisquer Cotistas que ndo tiverem cumprido com a obrigacdo de integralizacdo das Cotas
subscritas; e

(iii) o Administrador e/ou empresa por este contratada fard a guarda dos ativos integrantes da carteira
do Fundo pelo prazo ndo prorrogavel de 20 (vinte) dias, contados da notificagdo referida no item (i)
acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicarda ao Administrador
data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores mobilidrios aos Cotistas. Expirado
este prazo, o Administrador poderd promover a consignacdo dos titulos e valores mobilidrios da
carteira do Fundo na forma do Artigo 334 do Cdédigo Civil.
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As Cotas poderdo ser amortizadas, mediante (i) comunicacdo do Administrador aos Cotistas apds
recomendagdo nesse sentido pelo Gestor; ou (ii) deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas, em qualquer
caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada Cota representa relativamente ao patrimonio
liguido do Fundo, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos
integrantes do patriménio do Fundo.

A amortizagdo parcial das Cotas para redugdo do patriménio do Fundo implicard na manuteng¢do da
quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente redugdo do seu valor na
proporg¢do da diminui¢cdo do patrimonio representado pelo ativo alienado.

Caso o Fundo efetue amortizagdo de capital os Cotistas deverdo encaminhar cépia do Boletim de Subscrigdo
ou as respectivas notas de negociacdo das Cotas ao Administrador, comprobatdrios do custo de aquisicdo de
suas Cotas. Os Cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizagdo sujeito
a tributacao, conforme determinar a regra tributdria para cada caso.

Politica de divulgacao de informagoes relativas ao Fundo

O Administrador deve prestar as seguintes informacgdes periddicas sobre o Fundo:

a) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo contetudo
reflete o Anexo 39-I da Instrugcdo CVM 472;

b) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-Il da Instrugdo CVM 472;

c) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
i)  as demonstragGes financeiras
ii) o parecer do Auditor Independente;
iii) o formulario eletrénico cujo contelido reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472,
d) anualmente, tdo logo receba, o relatério do Representante dos Cotistas;
e) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas; e
f) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisGes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas.
Os pedidos de registro de distribuicdes publicas de novas Cotas deverdo ser acompanhados do formulario
eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472, atualizado pelo Administrador na data

do referido pedido de registro.

O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores
o Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informagdes
eventuais sobre o Fundo:

a) edital de convocacdo, proposta de administracdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais de
Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

b) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordindria;

c) fatos relevantes;
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d) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumério das decisdes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas
extraordinaria; e

e) em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo Representante dos Cotistas, com
excegdo daquele mencionado no item d) acima.

A divulgacdo de informagdes referidas nesta se¢do deve ser feita na pagina do Administrador na rede
mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel ao
Cotista em sua sede.

O Administrador devera, ainda, simultaneamente a publicacdo referida no pardgrafo anterior, enviar as
informacgdes referidas nesta se¢do a B3, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Considera-se o correio eletronico uma forma de correspondéncia valida entre o Administrador e os Cotistas
e a CVM, inclusive para o envio de informagGes e documentos previstos nesta se¢do, bem como para a
convocacdo de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

O envio de informagGes por meio eletronico prevista acima dependera de autorizagdo do Cotista.

O Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo de 5
(cinco) anos contados de sua divulgagdo, ou por prazo superior por determinagdo expressa da CVM, em caso
de processo administrativo, todos os documentos e informagdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela
Instrugdo CVM 472, bem como indicagdo dos enderecos fisicos e eletrénicos em que podem ser obtidas as
informacgdes e documentos relativos ao Fundo.

O Administrador deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por determinagdo
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia, interna e externa, todos os
relatdrios e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragdao que ocorrer em
suas informag¢bGes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente indicado, isentando o
Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o Cotista, ou ainda,
da impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de informagdes de cadastro
desatualizadas.

Nos termos do Artigo 15, inciso XXII, da Instru¢do CVM 472, o Administrador compromete-se a informar,
mediante a publicacdo de fato relevante, qualquer evento que acarrete a altera¢do no tratamento tributario
aplicavel ao Fundo e/ou aos seus Cotistas, incluindo, mas n3o se limitando, as seguintes hipdteses: (i) na
hipdtese do investimento do Fundo ser passivel da isencdo prevista nos termos do Artigo 39, Paragrafo
Unico, da Lei n® 11.033/04, caso a quantidade de cotistas se torne inferior a 50 (cinquenta); e (ii) caso as
cotas deixem de ser negociadas em mercado de bolsa.

O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislacdo tributaria vigente.

Regras de tributa¢ao do Fundo
A presente sec¢do destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributdrio a que estdo

sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislagdo patria vigente a época da
elaboracdo deste Prospecto Preliminar, sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem seus
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proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos
tributarios vinculados as peculiaridades de cada operagao.

1. Tributagdo aplicdavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidacdo, cessdo ou
repactuacao das Cotas, mas a cobranc¢a do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em
tabela regressiva anexa ao Decreto n2? 6.306/07, a depender do prazo do investimento.

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

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o percentual de
1,50% ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

B) IOF/Cambio

As operagBes de cdmbio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento no Fundo e/ou
retorno ao exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% do IOF/Cambio. As operacdes de
cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital proprio e dividendos ao exterior também estdo
sujeitas a aliquota de 0% do IOF/Cambio.

Em qualquer caso, Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Cadmbio até o percentual de
25%, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

C) IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto €&, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessdo
ou alienagdo, o resgate e a amortizag¢dao de Cotas do Fundo, e a distribui¢do de lucros pelo Fundo.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20%, independentemente de tratar-se de
beneficidrio pessoa fisica ou pessoa juridica.

Todavia, a apuracdo do ganho podera variar em funcdo da caracteristica do beneficiario (fisica ou juridica)
e/ou em fungdo da alienagdo 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 tributagdo adicional ou ajuste em declaragdo), enquanto o IR devido pelos investidores
pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado serd considerado antecipacgéo
(sujeito a inclusdo na base de calculo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica — “IRPJ” e da Contribuicdo
Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”). Ademais, a depender do caso, os rendimentos e ganhos auferidos por
pessoa juridica em razdo do investimento no Fundo poderdo, ainda, estar sujeitos a incidéncia da
Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social (“PIS”) e da Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social (“COFINS”).
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Sem prejuizo da tributagcdo acima, haverda a retengdo do IR a aliquota de 0,005% sobre os ganhos
decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo
ndo organizado com intermediacdo.

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributdrio especial em que os rendimentos distribuidos pelo
Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas as seguintes condi¢des: (i) esse Cotista seja titular
de cotas que representem menos de 10% da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociagdo
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 cotistas.

(i)  Cotistas residentes no exterior

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

Todavia, a legislacdo prevé tratamento tributario privilegiado para os investidores estrangeiros que (i) ndo
residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN n2 4.373/14. Caso essas condi¢des sejam observadas,
a tributagdo dos ganhos e rendimentos do investidor estrangeiro se dara da seguinte forma:

(a) os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento);

(b) os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo das Cotas em bolsa de valores ndo estardo sujeitos ao IR.

A lista de paises e jurisdicOes cuja tributacdo é classificada como favorecida consta da Instru¢do Normativa
RFB n2 1.037/10.

2. Tributagdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Atualmente, as aplicagbes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% do I0F/Titulos, mas o Poder
Executivo esta autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,5% ao dia, cuja aplicabilidade
poderd ser imediata.

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de
ativos financeiros imobiliarios, em especial Cotas de Fll, conforme item “Destina¢do de Recursos” acima, o
Fundo se beneficiara de dispositivos da legislagdo de regéncia que determinam que ndo estdo sujeitos ao IR
os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagdes nos seguintes ativos imobilidrios: (i) letras
hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario,
guando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel

distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia
do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago
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pela carteira do Fundo poderd ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela RFB, os ganhos de capital
auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario serdo tributados
pelo IR a aliquota de 20%, conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de Consulta
Cosit n2 181, de 04.07.2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima ndo prejudica o direito do Administrador e/ou do Gestor de
tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal

recolhimento, bem como solicitar a devolugdo ou a compensacgado de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracdes

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

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a
empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa
ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos §§ 12 e 22 do art. 243 da Lei n2 6.404/76.

Resolugdo de conflitos
O Fundo, seus Cotistas e o Administrador elegeram o Foro da Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo,

com expressa renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas
ou questdes decorrentes do Regulamento e deste Prospecto Preliminar.
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FATORES DE RISCO

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

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

Néo obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em prdtica a Politica de
Investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas
do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cées adversas de liquidez e negociagdo atipica nos
mercados de atuagdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, nGo hd garantia de completa elimina¢do da possibilidade de perdas para o
Fundo e para os Cotistas.

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

I Risco de o Fundo nao ser constituido. Existe a possibilidade de o Fundo nao vir a ser constituido, caso
ndo seja alcangado o Montante Minimo da Oferta.

Il.  Riscos de mercado.
Fatores macroeconémicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econémicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagao dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores
mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se
incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢gdes econGmicas adversas em outros paises do
mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo
de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cendrio
recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma
negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como:
flutuagbes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de
imdveis), 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. Varidveis
exodgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econGmica 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 desvalorizagdo da moeda e mudangas
legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do
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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) liquidagdo do Fundo, o que poderd
ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagGes.

Adicionalmente, as Cotas de Fll e os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou
seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo pre¢o de negociagdo no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo. Como consequéncia, o
valor das Cotas de emissdo Fundo poderd 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.

N3do 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 Instituicdes 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 distribui¢do dos resultados do Fundo; (b) a
liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais
eventos.

Riscos institucionais. O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagGes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e
segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados poderao
ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuagdes
cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteragdes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cendrio de aumento da taxa de
juros, por exemplo, os precos dos Imdveis podem ser negativamente impactados em funcdo da
correlagdo existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na
avaliagdo de Imodveis. Nesse cenadrio, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem
impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Risco de crédito. Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos
Imobilidrios e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo
ndo cumprirem suas obrigacGes 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 em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigdes financeiras dos emissores dos titulos, bem
como altera¢gdes nas condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos
ativos desses emissores. Nestas condi¢Ges, 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 patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.
Além disso, mudangas na percep¢dao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo
fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua
liquidez.

Riscos relacionados a liquidez. Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez
significativamente baixa em comparac¢do a outras modalidades de investimento O investidor deve
observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio sao, por forga regulamentar, constituidos
na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em hipdtese alguma. Como
resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a venda
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VI.

VILI.

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, o Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral poderd optar pela
liqguidagdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a
entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagao do Fundo.

Riscos tributarios. A Lei n? 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio sejam
isentos de tributagdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balangco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii)
apliguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador
ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas. Ainda de acordo com a Lei n? 9.779/99, os
dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo
tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o Artigo 39,
Paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n2 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido
beneficio fiscal (i) serd concedido somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) cotistas e (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim,
considerando que no ambito do Fundo ndo ha limite maximo de subscri¢ao por investidor, ndo fardo
jus ao beneficio tributdrio acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo, e/ou (ii) o Fundo, na hipodtese de ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das
aplicagOes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na
fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n? 9.779/99, o que podera afetar a
rentabilidade esperada para as Cotas.

Risco de alteragdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas. A legislacdo aplicavel ao Fundo,
aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis
cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais
e o6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as
condi¢bes 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 poderdao impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de
tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributdria. Assim, o risco tributario
engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isen¢Oes 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 tributdria vigente. A parte da legislacdo tributaria, as
demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas
nao se limitando, matéria de cdmbio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no
Brasil, também estdo sujeitas a alteragGes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como as condigdes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.
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XI.

XIl.

XMI.

XIV.

Risco juridico. A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigagGes e responsabilidades contratuais e na legislagdao em vigor e, em razdao da pouca maturidade e
da escassez de precedentes em operagdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operagao financeira, poderd haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutengdo do arcabougo contratual estabelecido.

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis. O Fundo podera ser réu em diversas agdes, nas esferas civel,
tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favordveis 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 subscri¢cdo e integralizagdo de
novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco de desempenho passado. Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto
Preliminar e/ou em qualquer material de divulgagdo 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 ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha
qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagcdo nas taxas de juros e
indices de inflagdo e variagdo cambial.

Risco decorrente de alteragées do Regulamento. O Regulamento podera ser alterado sempre que tal
alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagdo da CVM ou por deliberagdo da
assembleia geral de Cotistas. Tais alteragdes poderdo afetar o modo de operagédo do Fundo e acarretar
perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco de diluicdo. Na eventualidade de novas emissGes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de
terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagdao deste. No
caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimdnio deste serd partilhado entre os Cotistas, na
proporcdo de suas Cotas, apds a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obriga¢des e
despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagao acima referida, os
proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgao da participagdo de cada um deles. Nos
termos do descrito no Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser afetados
por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuacGes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim,
eventuais prejuizos aos Cotistas.

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

XXI.

XXII.

Riscos de prazo. Considerando que a aquisi¢do de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilagao 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 concentragao da carteira do Fundo. N3o ha qualquer indicagdo na Politica de Investimento
sobre a quantidade de ativos que o Fundo devera adquirir. A carteira do Fundo fica sujeita a
possibilidade de concentragdo em um numero limitado de ativos, estando o Fundo exposto aos riscos
inerentes a essa situagdo. Adicionalmente, de acordo com o previsto no Regulamento, as regras e
requisitos de concentragdo da carteira do Fundo ndo serdo aplicaveis durante o prazo de 1 (um) ano
contado da data da primeira integralizagcdo de Cotas, de modo que, durante tal prazo, o Fundo podera
estar desenquadrado das regras de concentragdo da carteira, conforme previsto no Regulamento.

Risco de disponibilidade de caixa. Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas
obrigacdes, o Administrador convocard os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes
deliberem pela aprovagdo da emissdao de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de
recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serao diluidos.

Risco relativo a concentragdao e pulverizagdo. Conforme dispée o Regulamento, ndo ha restricdo
quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo
em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdio dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios. O investimento nas Cotas é uma
aplicagdo em valores mobilidrios, o que pressupGe que a rentabilidade do Cotista dependera da
valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com
receita e/ou a negociacdo dos Ativos Imobilidrios 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 distribuicGes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das
Cotas.

Risco operacional. Os Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo Fundo serao
administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerao
de uma administra¢do/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas.

Risco de potencial conflito de interesse. O Regulamento prevé determinados atos que caracterizam
conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador ou entre o Fundo e o Gestor que dependem de
aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas.

Risco do Estudo de Viabilidade. O Fundo poderd adquirir cotas emitidas por fundos de investimentos
geridos pelo Gestor. Como o Gestor foi responsavel pela elaboracdo do estudo de viabilidade do
Fundo, o qual é embasado em dados e levantamentos de diversas fontes, bem como em premissas e
projecdes realizadas pelo proprio Gestor, estes dados podem ndo retratar fielmente a realidade do
mercado no qual o Fundo atua, podendo o Gestor, ainda, optar pela aquisicdo de cotas emitidas por
fundos de investimento cuja carteira é gerida pelo Gestor em detrimento da aquisicdo de cotas
emitidas por demais fundos de investimento cuja carteira ndo é gerida pelo Gestor e cuja rentabilidade
pode ser mais vantajosa ao Fundo.
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XXIll.Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacdes de projegbes. O Fundo, o

Administrador, o Gestor e as Instituicdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacdo de
revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto Preliminar e/ou de qualquer
material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem
limitagdo, quaisquer revisGes que reflitam alteragdes nas condigbes econOmicas ou outras
circunstancias posteriores a data deste Prospecto Preliminar e/ou do referido material de divulgagdo e
do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se
baseiem estejam incorretas.

XXIV.Risco de governanga. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou

XXV.

Gestor; (b) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador e/ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do
Fundo, seus soécios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria
dos Cotistas manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragao
que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dard a permissao de voto ou quando todos
os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a integralizacdo de
Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do
Artigo 82 da Lei n2 6.404/76, conforme o paragrafo 22 do Artigo 12 da Instru¢do CVM 472. Tal restri¢do
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 imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é possivel que
determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de aprovac¢do pela auséncia de quérum de instalagao
(quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.

Risco relativo as novas emissdes. No caso de realizagdo de novas emissoes 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 podera sofrer diluicdo de
sua participac¢do e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

XXVI.Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios. O Fundo tem como Politica de Investimento alocar recursos

em Ativos Imobiliarios, sem qualquer restricdo a setores da economia. Ndo obstante a Politica de
Investimento do Fundo determinar que o Fundo deverd aplicar recursos primordialmente em Cotas de
Fll, o Fundo ndo tem ativos alvo pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que
alocara seus recursos em Ativos Imobilidrios regularmente estruturados e registrados junto a CVM,
quando aplicdvel, ou junto aos érgaos de registro competentes.

Dessa forma, o Administrador e o Gestor ndo tém qualquer controle direto das propriedades ou
direitos sobre propriedades imobiliarias.

Tendo em vista a aplicagdo preponderante do Fundo em Cotas de Fll, os ganhos de capital e os
rendimentos auferidos na alienagdo das Cotas de Fll estardo sujeitos a incidéncia de imposto de renda
a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital
ou ganhos liquidos auferidos em operagdes de renda variavel, conforme estabelecido pela Solucdo de
Consulta n? 181 da Coordenacdo-Geral de Tributagdo-Cosit da Receita Federal, de 25 de junho de 2014.

O Fundo estara sujeito, ainda, aos riscos estabelecidos na documentacdo relativa a cada fundo
investido, dentre os quais destacamos aqueles indicados no item XX abaixo (“Riscos relativos ao setor
imobilidrio”), tendo em vista serem comumente apontados nos respectivos regulamentos e
prospectos.
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Adicionalmente, considerando a possibilidade de aplicacdo relevante em CRI, o Fundo estard sujeito
aos riscos relativos a estes ativos, dentre os quais destacamos (tendo em vista serem comumente
apontados nos respectivos prospectos):

(i) Riscos tributdrios

O Governo com frequéncia altera a legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros. Alteragdes
futuras na legislagdo tributdria poderdao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para os
investidores. Por forga da Lei n? 12.024/09, os rendimentos advindos de CRI auferidos pelos fundos de
investimento imobilidrio que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos de IR.
Eventuais alteragGes na legislagdo tributdria, eliminado tal isengdo, criando ou elevando aliquotas do IR
incidente sobre os CRI, ou ainda da criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI poderdo afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

(ii) Riscos relativos ao setor de securitizagdo imobilidria e as companhias securitizadoras

Os CRI poderdo ser negociados com base no registro provisério concedido pela CVM. Caso
determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido por essa autarquia, a companhia
securitizadora emissora destes CRI deverd resgata-los antecipadamente. Caso a companhia
securitizadora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizagcdo dos CRI, ela podera ndo ter
disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisdria n2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelegam a afetagdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica
ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial
quanto ds garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu Paragrafo Unico, estabelece que:
“desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou
afetacdo”. Nesse sentido, os credores de débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista que a
companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderdo concorrer com o Fundo, na qualidade de
titular dos CRI, sobre o produto de realizagdo dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdo dos CRI,
em caso de faléncia. Nesta hipdtese, pode ser que tais créditos imobiliarios ndo venham a ser suficientes
para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento das obrigacées da companhia securitizadora, com
relacdo as despesas envolvidas na emissdo de tais CRI.

(iii) Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

Para os contratos que lastreiam a emissdao dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar
0 pagamento antecipado dos créditos imobilidrios, esta antecipacdo podera afetar, total ou
parcialmente, os cronogramas de remunerag¢do, amortizacdo e/ou resgate dos CRI, bem como a
rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condic¢des para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos
CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme a
disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderdo sofrer
perdas financeiras no que tange a ndo realizagdo do investimento realizado (retorno do investimento
ou recebimento da remuneracdo esperada), bem como o Gestor podera ter dificuldade de reinvestir os
recursos a mesma taxa estabelecida como remuneracgdo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigacdes decorrentes dos
CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdo CRI e
da execugdo das garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobiliarios representam créditos
detidos pela companhia securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s)
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contrato(s) imobiliario(s), que compreendem atualizagdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de
remuneragdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patrimoénio separado constituido
em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da companhia
securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais titulares dos CRI
dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizagdo, depende do recebimento das
quantias devidas em fungao dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o pagamento dos valores
decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdmico-financeira dos
devedores poderd afetar negativamente a capacidade do patrimdnio separado de honrar suas
obrigagGes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

(iv) Risco relativo a desvaloriza¢do ou perda dos imdveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditdrios garantidos por hipoteca ou alienagao fiduciaria sobre
imdveis. A desvalorizagdo ou perda de tais imdveis oferecidos em garantia poderd afetar
negativamente a expectativa de rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e,
consequentemente, poderdo impactar negativamente o Fundo.

XXVII.  Riscos relativos ao setor imobiliario. O Fundo podera investir, direta ou indiretamente, em imdveis
ou direitos reais, os quais estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os
rendimentos das Cotas:

(i) Risco imobilidrio

E a eventual desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) investido(s) indiretamente pelo Fundo,
ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a
economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatdrios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e, consequentemente, deprimindo
os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s)
empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas
qgue impactem exclusivamente a(s) regido(Ges) 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 mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso
comercial, (iv) alteracGes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam 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 (desapropriagdo) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatdrio ndo reflita o agio e/ou a apreciacio historica.

(ii) Risco de regularidade dos imdveis

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda ndo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos
imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante
os 6rgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizagdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar
prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

(iii) Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis 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 apdlice exigida, bem como as indenizagGes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condigGes
gerais das apdlices. Na hipétese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o
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dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os cotistas deliberem o
procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de perdas que 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, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser
obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o
Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

(iv) Risco de desapropriagdo

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 desapropriagdo, ndo ha como garantir de antemao que o prego que
venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerard os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso of(s)
imodvel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as
atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras restricGes ao(s) imovel(is) também
podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imdvel(is),
tais como o tombamento deste ou de drea de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou criagdo de
zonas especiais de preservacgdo cultural, dentre outros.

(v) Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira do Fundo podem ter
problemas financeiros, societdrios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negdcios
em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades
podem causar a interrupgdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios,
causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno
cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminui¢do nos resultados do Fundo.

(vi) Risco de vacdncia

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo ndo ter sucesso na prospecc¢do de locatarios e/ou
arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou
indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda
do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de
taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s)
(os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do
Fundo.

(vii) Risco de desvalorizacdo dos iméveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econdmico, inclusive
a médio e longo prazo, das regiGes onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo
Fundo. A andlise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da
regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com
impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo.
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(viii) Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

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

(ix) Risco de contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar
responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente)
para o Fundo. Problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundagdes ou os
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica,
acarretando, assim, na perda de substancia econdmica de imdveis situados nas proximidades das
dreas atingidas por estes eventos. As operagdes dos locatarios do(s) empreendimento(s)
imobilidrio(s) construido(s) no(s) imével(is) poderdo causar impactos ambientais nas regides em
que este(s) se localiza(m). Nesses casos, o valor do(s) imdvel(is) perante o mercado podera ser
negativamente afetado e os locatarios e/ou o Fundo, na qualidade de proprietario direto ou
indireto do(s) imodvel(is) poderdo estar sujeitos a sang¢des administrativas e criminais,
independentemente da obrigacdo de reparar ou indenizar os danos causados ao meio ambiente e
a terceiros afetados.

(x) Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locagdo ou arrendamento

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo ter na sua carteira de investimentos imdveis 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 locagdo poderdo ser rescindidos ou revisados, o que poderd comprometer total ou parcialmente os
rendimentos que sdo distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

(xi) Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio é uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda varidavel, o que pressupGe que a rentabilidade do cotista dependera da
valorizagdo imobilidria e do resultado da administracdo dos imdveis do patriménio do fundo. No
caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo,
que por sua vez, dependerd preponderantemente dos Ativos Imobilidrios objeto de investimento
pelo Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manuten¢do do Fundo.
Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a
efetiva data de aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados
em titulos e valores mobilidrios emitidos por entes publicos ou privados, de renda fixa, inclusive
certificados de depdsitos bancario, o que poderd impactar negativamente na rentabilidade do
Fundo.

XXVIIl. Propriedade das Cotas e ndao dos Ativos Imobilidrios. 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 Imobilidrios. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre
todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas
possuidas.
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XXIX.Ndo existéncia de garantia de elimina¢do de riscos. As aplica¢gdes realizadas no Fundo ndo contam
com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo
conglomerado do Administrador e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

XXX. Riscos relativos a Oferta.
(i) Riscos da ndo colocagdo do Montante Total 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
Total da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo estara
condicionada aos Ativos Imobilidrios que o Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no
ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da
distribuicao parcial das Cotas.

(ii) Risco de ndo concretizagdo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderdo
ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das
Cotas para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais
recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os valores serao restituidos liquidos de tributos e
encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas
hipdteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, realizadas no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Reserva,
na forma prevista no artigo 31 da Instrugdo CVM 400 e no item “Distribuicdo parcial” na pagina 29
deste Prospecto Preliminar, e as Pessoas Vinculadas.

(iii) Risco de falha de liquidagdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagdo os Investidores nao integralizem as Cotas conforme seu respectivo Pedido
de Reserva, o Montante Minimo da Oferta podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em nao
concretizagdo da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdao nos mesmos riscos apontados em
caso de ndo concretizagdo da Oferta.

(iv) Acontecimentos e a percepgdo de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia
emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobilidrios
brasileiros, inclusive o pre¢o de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobilidrio é
influenciado, em diferentes graus, pelas condigbes economicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacdo dos investidores
a0s acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado
dos valores mobilidrios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse
dos investidores nos valores mobilidrios emitidos no Brasil, inclusive com relacdo as Cotas. No
passado, o desenvolvimento de condi¢cdes econdmicas adversas em outros paises considerados
como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na
reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados
podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das
Cotas.
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(v) Indisponibilidade de negociagéo das Cotas no mercado secunddrio até o encerramento da Oferta

XXXI.

XXXII

Conforme previsto no item “Negociacgdo no mercado secundario” na pagina 36 deste Prospecto
Preliminar, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario até o
encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor deverd considerar essa indisponibilidade de
negociagao tempordria das Cotas no mercado secunddrio como fator que podera afetar suas decisdes
de investimento.

Demais riscos. O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratdria, guerras, revolugdes, além de
mudancgas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteragdo na politica econdmica e decisGes judiciais porventura nao
mencionados nesta segdo.

. Informagdes contidas neste Prospecto Preliminar. Este Prospecto Preliminar contém informagdes
acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

Ndo 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 informag&es contidas neste Prospecto Preliminar 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 imobiliario, apresentadas ao longo deste Prospecto
Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas
e publicacdes do setor.
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PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER,
DOS COORDENADORES CONTRATADOS E DO GESTOR

Administrador

O grupo Pactual foi criado em 1983, no Rio de Janeiro, como uma distribuidora de titulos e valores mobiliarios. Em
1989 tornou-se um banco multiplo, abriu escritério em S3do Paulo e deu inicio a sua atuagdo internacional.

Em dezembro de 2006, o UBS completou a aquisicdio de 100% das agOes do Banco Pactual, até entdo um
partnership de 67 socios brasileiros, criando o Banco UBS Pactual.

Em abril de 2009, foi anunciada a venda do Banco UBS Pactual para a BTG, empresa global de investimentos
presidida por André Esteves e fundada juntamente com Pérsio Arida, (ex-presidente do Banco Central do Brasil) e
um grupo de ex-sécios do antigo Banco Pactual e alguns executivos seniores do UBS. A aquisigdo foi homologada
pelo Banco Central do Brasil em setembro de 2009, e com isso nascia o Banco BTG Pactual S.A., com uma equipe
de mil colaboradores, sendo 53 sécios e 48 associados, alocados em escritdrios nas cidades de Sdo Paulo, Rio de
Janeiro, Recife, Porto Alegre, Belo Horizonte, Londres, Nova York e Hong Kong nos quatro continentes.

Em dezembro de 2010, o BTG Pactual emitiu USS$1,8 bilhdo em capital para um consércio de respeitados
investidores internacionais e sécios, representando 18,65% do BTG Pactual.

Em 2011, o BTG Pactual adquiriu uma participagdo de 37,64% no Banco PanAmericano, composta por 51,00% de
suas ag¢oes ordinarias e 21,97% de suas ag¢des preferenciais.

Em 2012 o BTG Pactual adquiriu a Celfin, corretora de valores lider no Chile, que também opera no Peru e na
Colémbia e a Bolsa y Renta, a maior corretora em volume de transa¢Ges em agées na Coldombia. A Celfin possui
uma ampla gama de produtos e servigos nas areas de Investment Banking, Produtos e Servigos Financeiros, Asset
Management e Wealth Management.

Ainda em 2012, o BTG Pactual realizou também a sua Oferta Publica Inicial de A¢des (IPO), com a captacdo de RS
3,65 bilhdes, o que o posiciona entre as 20 maiores companhias listadas na B3.

Em 2014, o BTG Pactual adquiriu o BSI, uma instituicdo financeira suica, focada principalmente em atividades de
private banking, com uma forte presenca na Europa, no Oriente Médio, Asia e América Latina. Complementando
geograficamente a sua cobertura global.

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, controlada 100% pelo Banco BTG Pactual, é a empresa do grupo
dedicada exclusivamente a prestacdo de servigos de administracdo de recursos financeiros de terceiros.

A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo investimentos em tecnologia com a expertise da
sua equipe de funciondrios, de alta qualificacdo técnica e académica. O desenvolvimento de produtos
customizados as demandas dos clientes se tornou um fator chave da estratégia da empresa.

Rol dos servigos prestados:

- Célculo de cotas e precificacdo de ativos

- Controle de enquadramento e compliance

- Processamento de aplicagOes, resgates e transferéncias de cotas

- Reconciliagdo de custddia dos ativos - Consultoria juridica para os fundos

- Contabilizacdo de fundos e suporte a equipe de auditoria externa

- Informes a 6rgdos reguladores (CVM / ANBIMA)

- Célculo e pagamento de comissionamento de distribuidores - Relatérios padronizados e customizados (Gestor /
Cotistas)

- Relatério de Risco Detalhado.
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Coordenador Lider

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

Em 2003, houve a constituicdo da XP Educagdo como uma empresa independente e responsavel por oferecer
cursos de investimentos para clientes e o publico em geral.

No ano de 2005, a XP Gestdo de Recursos iniciou suas atividades com a criagdo do fundo XP Investor FIA. Neste
mesmo ano, a XP Investimentos 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 e marcou o inicio da
atuagdo da XP Investimentos como corretora de valores e, consequentemente, o langamento da area
institucional.

No ano de 2008, foi a primeira corretora independente, ndo ligada a bancos, a lancar um fundo de capital
protegido. Adicionalmente, a XP Educagao, 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 informagdo em tempo real
sobre o mercado financeiro para assessores. A XP Investimentos recebeu investimento do fundo de Private Equity
inglés Actis no valor de R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais), que foi, em grande parte, destinado a
aceleragdo do crescimento do Grupo XP.

Em 2011, deu-se o inicio das atividades do Grupo XP no mercado internacional, por meio da criagdo da XP
Securities, sediada em Nova lorque (EUA).

Nos anos seguintes, a XP Investimentos recebeu investimento do fundo de private equity norte-americano
General Atlantic no valor de R$ 420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhdes de reais).

Em 2013, a XP Investimentos atingiu 75.000 (setenta e cinco mil) clientes ativos e R$9.500.000.000,00 (nove
bilhdes e quinhentos milhGes de reais) sob custddia. A expansdo das atividades do Grupo XP no mercado
internacional ocorreu em 2014, através da abertura do escritdrio da XP Securities, em Miami. Em 2014, a XP
Investimentos adquiriu a Clear Corretora.

Em renda fixa, a XP Investimentos possui aproximadamente R$25.000.000.000,00 (vinte e cinco bilhdes de reais)
sob custddia, e disponibiliza em sua plataforma bancaria cerca de 60 (sessenta) emissores. A XP Investimentos,
através da area de mercado de capitais, coordenou diversas ofertas publicas de debéntures, debéntures de
infraestrutura, fundo de investimento em direitos creditdrios (FIDC), certificados de recebiveis do agronegécio
(CRA), certificados de recebiveis imobilidrio (CRI) e fundo de investimento imobilidrio (FIl). Em 2014, a XP
Investimentos fechou o primeiro contrato de formador de mercado de CRA.

Seguem as principais ofertas que, em 2015, a XP Investimentos atuou como coordenador lider: FIDC Anga Sabemi
Consignados Il (RS 128 milhdes), CRA da 12 e 22 Série da 12 Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Burger
King (RS 102 milhdes), CRA da 742 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco Alcoeste (RS 35 milhdes) e
Debénture 12.431, em Duas Séries, da Saneatins (RS 190 milhdes). Ainda, atuando como coordenador, a XP
Investimentos participou da Debénture 12.431, em Série Unica, da VLI Multimodal (RS 232 milhdes), Debénture
12.431, em Série Unica, da Ventos de Sdo Tito Holding (R$ 111 milhdes), CRA da 722 Série da 12 Emiss3o da Eco
Securitizadora — Risco JSL (RS 150 milhdes) e CRA da 12 Série da 72 Emissdo da Gaia Agro Securitizadora — Risco
Jalles Machado (RS 67 milhdes).
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Seguem as principais ofertas que, em 2016, a XP Investimentos atuou como coordenador lider: Cotas
Seniores e Mezaninos do FIDC Anga Sabemi Consignados V (RS 194 milhdes), CRA da 12 Série da 12 Emiss3o
da Apice Securitizadora — Risco Bartira (RS 70 milh&es), CRA da 792 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora
— Risco Burger King (RS 202 milhdes), CRA da 32 Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Jalles
Machado (RS 135 milhdes), Cotas Seniores do FIDC Credz (RS 60 milhdes) e Debénture 12.431, em Série
Unica, da Calango 6 (RS 43,5 milh&es). Ainda, atuando como coordenador, a XP Investimentos participou do
CRI da 1272 Série da 12 Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Atento RS 30 milhdes), CRI da 1352
Série da 12 Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Iguatemi (RS 275 milhdes), CRI da 732 Série da 12
Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Vale (RS 140 milhdes), CRI da 2722 Série da 22 Emissdo da Cibrasec
Securitizadora — Risco Multiplan (RS 300 milhdes), CRA da 32 e 42 Séries da 12 Emissdo da RB Capital
Securitizadora — Risco Raizen (RS 675 milhdes), CRA da 832 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco
JSL (RS 200 milhdes), CRA da 12 Série da 62 Emiss3do da Octante Securitizadora — Risco S3o0 Martinho (RS 350
milhdes), CRA da 32 Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Jalles Machado (RS 135 milhes),
Debénture 12.431, em Duas Séries, da Cemar (RS 270 milhdes), Debénture 12.431, em Duas Séries, da Celpa
(RS 300 milhdes), Debénture 12.431, em Trés Séries, da TCP (RS 588 milhdes) e Debénture 12.431, da 12
Série, da Comgas (RS 675 milhdes).

Como resultado de sua estratégia, atualmente a XP Investimentos atua principalmente no segmento de
atendimento ao investidor pessoa fisica, sendo lider nesse segmento, de acordo com a B3, com mais de 200.000
(duzentos mil) clientes ativos, resultando em um volume superior a R$50 (cinquenta) bilhdes de ativos sob
custodia. Hoje, a XP Investimentos possui cerca de 700 (setecentos) escritdrios afiliados e cerca de 2.000 (dois mil)
assessores.

A XP Investimentos fechou o ano de 2015 em 42 lugar no ranking geral B3 em volume de negocia¢des de a¢des de
acordo com a Bloomberg e em terceiro colocado no ranking geral de volume da B3.

Coordenadores Contratados
BI&P

O Banco Indusval S.A. é uma instituicdo financeira autorizada pelo BACEN e pela CVM para o exercicio de suas
atividades, tendo sido contratado para atuar como instituicdo intermediaria lider responsavel pela Oferta.

Em termos histdricos, em 1967 foi constituida a Indusval Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., adquirida
pelas familias Ciampolini e Ribeiro em 1971. Em 1991 o BACEN autorizou a transformagdo da Indusval Corretora
de Titulos e Valores Mobilidrios S.A em banco comercial, que passou a operar com crédito ao segmento de Middle
Market através do Banco Indusval S.A. As atividades de corretagem de operagGes em bolsas sdao conduzidas desde
entdo pela subsididria: Indusval S.A. Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios, atualmente denominada Guide
Investimentos S.A. Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios.

Em 2000, em parceria com o Banco Multistock S.A., foi adquirida a Valeu Promotora, promotora de vendas da
Indusval Financeira, permitindo-a operar em Crédito Direto ao Consumidor (CDC).

Em 2003, tal parceria resultou na fusdo de parte dos ativos do Banco Multistock S.A., passando a operar sob
a designagdo — Banco Indusval Multistock — e assumindo o controle total da Indusval Financeira. Nesse
mesmo ano, foram iniciadas as operacdes de financiamento ao comércio exterior — trade finance —e a area
de operages estruturadas. Ainda em 2003, foi criado um dos primeiros fundos de investimento em direitos
creditorios do pais, o FMAX.

Em 2004, as atividades da Indusval Financeira foram alienadas ao HSBC e as operag¢des do Banco ficaram focadas
totalmente no crédito ao Middle Market, com crescimento expressivo da carteira de crédito.
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Em julho de 2007, foi realizada Oferta Publica de Distribuicdo primaria (IPO) de a¢des preferenciais, listadas no
Nivel 1 de Governanga Corporativa, com capitalizagdo de R$227.500 mil elevando o capital social para R$370.983
mil. Ainda ao final de 2007, dentro do plano de expansao, foram abertas seis novas agéncias nas principais regides
econdmicas do pais.

Em 2009, o banco iniciou as atividades da agéncia Cayman, como veiculo de captagdo de recursos e
relacionamento com bancos correspondentes.

Em margo de 2011, o Indusval atraiu novos investidores e anunciou um aumento de capital com subscri¢do privada
de novas agdes no valor de R$201 milhdes, com aporte dos acionistas controladores do Banco, do fundo de private
equity Warburg Pincus e dos acionistas controladores da Sertrading S.A. Nesse processo, um time de experientes
profissionais passou a integrar a gestdo do Banco, liderados por Jair Ribeiro (Co-Presidente — ex-CEO do J.P.Morgan
Brasil, fundador do Banco Patriménio, da Sertrading e CPM-Braxis) e Luiz Masagdo Ribeiro (Co-Presidente). Para
traduzir a nova visao do novo time de gestdo, nasceu a nova marca: BI&P Banco Indusval & Partners.

Nesse periodo, apds um processo de reavaliagdo estratégica apoiado por consultoria internacional, a
administracdo decidiu ampliar sua atuagdo junto a empresas de maior porte. O banco passou a segmentar o
atendimento a clientes em duas plataformas: (a) “empresas emergentes”, para empresas com faturamento anual
de RS 80 MM até R$400 milhdes; e (b) a plataforma denominada de “corporate” ou “grandes empresas”, com
faturamento anual predominantemente superior a R$400 milhdes. Passou também a atuar de forma mais focada
no setor do agronegdcio, diante da vantagem competitiva brasileira desse segmento da economia.

A partir de 01 de margo de 2012, as ag¢des do Banco BI&P (cddigos B3: IDVL3 e IDVL4) passaram a ser negociadas
no segmento de listagem Nivel 2 de Governanga Corporativa. Em novembro de 2013, o banco langou o projeto de
reestruturacdo da corretora, cuja denominagdo social foi alterada de Indusval S.A. CTVM para Guide
Investimentos S.A. Corretora de Valores em outubro de 2013, apds aprovagao pelo BACEN. A Guide Investimentos
continua atendendo os clientes institucionais da corretora, além de possuir uma inovadora plataforma de
consultoria e aconselhamento de investimentos para pessoas fisicas de alta renda.

Também em novembro de 2013, o Banco BI&P concluiu a aquisicdo de 100% do capital social do Banco Intercap
S.A., instituicdo financeira que atuava nos segmentos de crédito corporativo, operagdes de cambio e corretagem
de valores mobilidrios e de mercadorias. Essa operacdo, aprovada pelo BACEN em 18 de novembro de 2013,
resultou em um aumento de capital de R$107,5 milhdes pelos acionistas do Banco Intercap S.A. Com essa
aquisicdo, o Banco BI&P amplia sua base de capital e reforca sua estrutura de governanca corporativa através do
ingresso dos Srs. Afonso Antonio Hennel e Roberto de Rezende Barbosa, ex-controladores do Banco Intercap, no
grupo de controle e conselho de administragdo.

Em maio de 2014, a conversdo da Companhia para Banco Multiplo foi aprovada pelo BACEN. A partir de entdo, o
Banco BI&P estd habilitado para operar carteira de investimentos, nos termos da Resolu¢gdo CMN n2 4.122, de 02
de agosto de 2012, podendo participar de processos de emissao, subscricdo para revenda e distribuicdo de titulos
e valores mobilidrios, além de coordenar processos de reorganizagdo e reestruturacdo de sociedades e
conglomerados mediante prestacdo de servicos de consultoria, participacdo societaria e/ou concessdo de
financiamentos ou empréstimos.

Ao longo de 2014, a Guide Investimentos, em linha com sua estratégia de ampliar sua base de clientes e presencga
geografica pelo Pais, adquiriu as carteiras de clientes das corretoras Omar Camargo, do Parana, e Geraldo Corréa,
de Minas Gerais, e estabeleceu parceria com a Bullmark, empresa de consultoria financeira com foco na gestdo de
recursos para investidores pessoas fisicas de alta renda. Além disso, em mar¢o de 2015, anunciou a compra da
carteira de clientes da SLW Corretora, agregando parte do time a Guide.

Em dezembro de 2015, o BACEN homologou o aumento de capital no valor de R$80 milhdes, que foi subscrito e
integralizado pelos acionistas controladores e demais acionistas do Banco.
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Por fim, em maio de 2016, o banco anunciou a sua decisdo de fechar o seu capital, dando entrada a um processo
nesse sentido junto a CVM e B3, processo esse que se encontra em fase de aprovacgdo pelos érgaos competentes.

Ourinvest

A Ourinvest DTVM é uma sociedade integrante do grupo econdmico Ourinvest. A origem do grupo Ourinvest, por
sua vez, remete ao ano de 1979, quando foi criada a Ourinvest Sociedade Brasileira de Metais propiciando o
surgimento do primeiro instrumento de “Hedge Cambial” colocado em pratica no Brasil, contribuindo de maneira
decisiva na transformagdo do “metal nobre” em ativo financeiro e institucionalizando esse mercado no pais.

Nos anos seguintes, ampliaram-se as modalidades e a sofisticagdo do mercado financeiro e, em 1991, o Banco
Qurinvest foi integrado ao grupo, operando nas carteiras de investimento, crédito, financiamento e cambio,
integrando, assim, a estrutura das atividades financeiras do grupo Ourinvest.

Em 1996, complementando suas atividades regulares, o Banco Ourinvest passou a administrar, no mercado
brasileiro, carteiras com garantia do principal investido atreladas a variagdo do indice Bovespa em moeda local.
Tal tecnologia proporcionou a possibilidade de montar notas estruturadas utilizando-se de opg¢Ges flexiveis e
sofisticadas atreladas ao indice Bovespa e listadas na antiga Bolsa de Mercadorias e Futuros (BM&F), em S3o
Paulo.

Em 1998, o Banco Ourinvest participou como assessor financeiro do primeiro programa de privatizagdo do
Governo do Estado de Sao Paulo. Em consércio com outras trés empresas, inclusive uma operadora internacional
de rodovias, ganhou a licitagdo para a operagdo do Lote Rodovidrio 5 do Programa de Desestatizagdo e Parcerias
com a Iniciativa Privada do Governo do Estado de Sao Paulo. Esse projeto resultou na fundagao da Vianorte S.A.,
que foi responsavel pela manutencdo e operacdo de 237 km de autoestradas no trecho da Via Anhanguera e em
outras estradas da regido metropolitana de Ribeirdo Preto, Estado de Sdo Paulo, bem como pela construgdo de 87
km de novas estradas.

Os diretores do Banco Ourinvest atuaram nesse projeto como membros do Conselho de Administragdo e
consultores financeiros, tendo sido responsdveis pela captagdo de recursos necessarios para investimentos da
ordem de R$250 milhdes. Em 2005, o grupo Ourinvest iniciou negocia¢des com potenciais investidores na drea de
infraestrutura e esteve ativamente envolvido na venda e precificacdo do valor da Vianorte S.A. Em 2006, o projeto
foi vendido a OHL, empresa multinacional do setor.

O Banco Ourinvest atuou como administrador de fundos de investimento imobilidrio de 2000 até 2011, tendo se
tornado, em 2003, o maior administrador de fundos de investimento imobilidrio do pais, com um portfélio sob
sua administra¢do superior a R$4 bilhdes.

Desde 1999, o Banco Ourinvest atuou, com destaque, como coordenador lider ou contratado de ofertas publicas
de cotas de fundos de investimento imobiliario e, desde 2003, passou a atuar na intermediacdo de negocia¢des
de cotas de fundos de investimento imobilidrio no mercado de balcdo organizado da B3.

Em 2013 o Banco Ourinvest criou a Ourinvest DTVM, nesta Oferta qualificado como Coordenador Lider, e desde
2015 toda atividade de intermediagdo e distribuigdo de titulos e valores mobiliarios, no mercado primdrio e
secundario, foi transferida do Banco Ourinvest a Ourinvest DTVM, sem solugdo de continuidade e mantido os
mesmos profissionais responsaveis por tais atividades.

Atualmente a Ourinvest DTVM realiza a distribuigdo de produtos financeiros e valores mobilidrios, por meio de
ofertas publicas e/ou ofertas privadas, com destaque para os seguintes ativos: letras de crédito imobiliario - LCl,
certificado de recebiveis imobilidrios - CRI, cotas de fundos de investimento imobiliario - Fll, certificados de
depdsitos bancérios — CDB, cotas de fundos de investimento em direitos creditdrios — FIDC, letras de crédito do
agronegocio — LCA e certificados de recebiveis do agronegdcio — CRA.
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Gestor

A RBR Gestdo de Recursos Ltda. é uma gestora de recursos devidamente autorizada pela CVM para o exercicio de
suas atividades, tendo sido contratada para atuar como gestora da carteira do Fundo.

A empresa foi constituida em 2013 e atualmente possui aproximadamente RS 700 milhdes sob gestdo em fundos,
carteiras administradas e consultoria (capital investido e comprometido).

E uma gestora independente de recursos que tem foco exclusivo no mercado imobilidrio. A atuacdo da empresa
se da em diferentes classes de ativos dentro do setor, em linha com suas estratégias de investimento:

e  Fundos Imobilidrios Listados: Gestdo ativa de carteiras administradas;

e Desenvolvimento: Incorporagdo residencial na cidade de S3o Paulo;

e Renda: Aquisi¢do de ativos performados para renda com foco em lajes corporativas em SP e RJ;
e Divida Imobilidria: Investimento em crédito com garantia real especialmente via CRI;

e  Gestdo de Patrimdnio: Consultoria para grandes investidores no Brasil e no Exterior.

Os principais executivos / sdcios da empresa so:
Ricardo de Sousa Gayoso e Almendra

(1) Expertise: CEO / Gestor dos fundos.

(2) Experiéncia: Foi sécio e CEO da Benx Incorporadora, sociedade com a familia Bueno Netto.
Anteriormente, entre 1999 e 2011, foi sécio e Managing Director da CSHG, responsdvel pela area de
clientes.

(3) Formagdo: Administracdo de Empresas ¢ FGV / Pds-graduacdo em Economia ¢ FGV.

(4) Passagens: Benx Incorporadora e Credit Suisse H. Griffo.

Guilherme Bueno Netto

(1) Expertise: Incorporagdo

(2) Experiéncia: Foi diretor da Benx Incorporadora, do Grupo Bueno Netto, onde era responsavel por
todos os aspectos operacionais da companbhia, principalmente as areas de originacdo e gestdo de
projetos imobiliarios.

(3) Formagao: Administracdo de Empresas ® FGV.

(4) Passagens: Benx Incorporadora / GP Investimentos / Maua Investimentos.

Fernanda Rosalem

(1) Expertise: Renda

(2) Experiéncia: Foi diretora de Capital Markets na Cushman & Wakefield por mais de 3 anos, onde era
responsavel por transagdes imobilidrias corporativas (compra e venda de ativos), consultoria e co-
estruturacdo de veiculos de investimento para o mercado imobiliario.

(3) Formagdo: Administragdo de Empresas ® FGV / Mestrado em Finangas ¢ Dom Cabral.

(4) Passagens: Cushman & Wakefield / Brazilian Capital.

Bruno Nardo dos Santos

(1) Expertise: Fundos imobiliarios listados.

(2) Experiéncia: Foi controller da incorporadora BNCORP (Joint Venture entre Bueno Netto e
Blackstone) entre 2010 e 2015, sendo responsavel pelo controle financeiro de projetos e finangas
corporativas da empresa.

(3) Formagdo: Economia e Insper SP / MBA em Real Estate ¢ FUPAM | USP
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(4) Passagens: BNCORP / CCR / Simétrica Investimentos
Guilherme Antunes

(1) Expertise: Crédito (Divida Imobiliaria)

(2) Experiéncia: Foi co-fundador da Fisher Investimentos, sendo o responsavel direto na originagdo e
execucdo de operacdes de CRIs com montante superior a RS 100 milhdes.

(3) Formagdo: Economia ¢ Iomec RJ.

(4) Passagens: TIM Participag®es S.A. / Brookifield Brasil / XP Investimentos / Fisher Investimentos.

Leonardo Gurgel Fernandes

(1) Expertise: Gestdo de Patrimonio / Investimento Offshore.

(2) Experiéncia: Foi associate na Equity International, sendo responsavel pelas atividades de captagdo e
de relagdes com investidores para o fundo e suas empresas de portfélio.

(3) Formagdo: Administragdo ® Michigan Ste. University / Economia ¢ Michigan Ste. University / MBA o
Northwestern University Kellogg.

(4) Passagens: Equity International / BR Properties.

Bruno Franciulli

(1) Expertise: Relagdes com Investidores

(2) Experiéncia: Foi socio da area de Wealth Management da Advis Investimentos por mais de 4 anos,
onde era assessor de investimentos responsavel pela gestao de portfélios estruturados de clientes
pessoa fisica e captacdo de novos investimentos

(3) Formagao: Administracdo de Empresas ® FGV.

(4) Passagens: Advis Investimentos.

As deliberagdes sobre investimentos da RBR se ddo por meio de um Comité de Investimento, cujas decisGes sdao
tomadas por unanimidade, sendo formado por Ricardo Almendra, Guilherme Bueno e Fernanda Rosalem. As
teses de investimento sdo preparadas pelos sécios responsaveis em cada mandato de investimento.

CEO/Gestor

Relagao com Comité de
Investidores

Investimento

Ricardo Almendra

Ricardo Almendra
Guilherme Bueno
Femanda Rosalem

Bruno Franciulli

Incorporagao Renda Fundos Imobiliarios Crédito Gestao de Patrimonio/
Residencial Listados (Divida Imobiliaria) Investimento Offshore
Guilherme Bueno Fernanda Rosalem Bruno Nardo Guilherme Antunes Leonardo Fernandes
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Para maiores detalhes, acesse: www.rbrasset.com.br

Em 2013, a empresa constituiu seu primeiro fundo de incorporacgdo residencial FIP RDP RBR com objetivo de
desenvolver unidades residenciais no mercado de S3o Paulo com capital comprometido de RS 117,25 milhdes,
sendo este primeiro fundo ja totalmente comprometido em 6 projetos residenciais na cidade de S3o Paulo.

Em dezembro de 2014, a RBR iniciou sua estratégia de investimentos em ativos para renda predominantemente
em ativos corporativos. Assim, foi constituido FIl RBR Properties, que captou RS 107 milhdes, sendo que até o
momento 30% destes recursos foram comprometidos, e os 70% restantes deverdo ser completamente investidos
entre 2017 e 2018. O primeiro investimento realizado pelo fundo ocorreu em julho de 2015, com a aquisi¢do de
participagdo no Ed. Castelo Branco (RJ), com revenda parcial do ativo em agosto de 2015 e no inicio de 2017.
Atualmente, o fundo concentra seus esforgos de investimento na cidade de S3o Paulo, cujo mercado apresenta
melhores perspectivas quando comparado a cidade do Rio de Janeiro.

Em junho de 2015, a RBR iniciou sua estratégia de investimentos em fundos de investimento listados em
bolsa (B3) e até o final de 2016 geria aproximadamente RS 20 milhdes. O mercado naquele momento
precificava os ativos a partir de premissas macroeconOmicas atipicas e, assim, sem levar em conta os
fundamentos do mercado imobilidrios como custo de reposicdo, qualidade e localizagdo dos ativos.
Atualmente (abril de 2017) a empresa faz a gestdo de RS 45 milhdes através de carteiras administradas
constituidas para clientes da RBR.

A evolugdo da estratégia de carteiras administradas é objeto da presente emissdo de cotas, visto que o ambiente
do fundo imobilidrio propicia eficiéncias tributarias e operacionais que ndo existem no modelo de alocagdo em
carteiras.

Em outubro de 2015, iniciou um servigo para assessoria a gestdo de grandes portfélios imobilidrios (Real Estate
Wealth Management) por uma demanda de investidores com investimentos em diversos ativos imobiliarios
(Iméveis Corporativos, Logisticos e fundos imobilidrios) com patriménio liquido préximo a RS 300 milhdes e que
necessitavam de apoio a gestdo de todos os ativos.

Em abril de 2016, foi constituida a drea de crédito imobilidrio, com objetivo de constituir estruturas de divida que
atendam a demanda de empresas por crédito sempre com garantias (lastro) imobilidrio e de outro lado a
demanda de investidores do mercado visto a isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas no investimento
em Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI).

Em maio de 2016, a empresa constituiu uma drea para investimentos estrangeiros, com foco em investimentos
nos EUA num primeiro momento. Em fevereiro de 2017, investidores comprometeram neste mandato US 20
milhdes, sendo que a RBR deverd viabilizar estes investimentos através de parceiros locais, nos EUA,
especializados nas diferentes classes de ativos analisadas.

Em dezembro de 2016, a gestora concluiu a captacio inicial de RS 80 milhdes do 22 fundo de incorporagdo (FIP
RBR Desenvolvimento Imobilidrio), com 6 meses para captacdo adicional para a estratégia focada no
desenvolvimento de empreendimentos residenciais na cidade de Sao Paulo.

A RBR, através de seus mandatos de investimento, procura gerar valor para seus investidores no
mercado imobilidrio através de analise do valor dos ativos, riscos envolvidos em todas as transagdes e
constituicdo de veiculos especificos para cada estratégia de forma a atender ao objetivo de todos seus
investidores.

Alinhamento de interesses

Como forma de alinhamento de interesses, a RBR investe capital proprio em todos os seus mandatos.
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Gestdo RBR

Na estratégia de gestdo da RBR, uma das principais premissas base para avaliagdo de ativos é o custo de
reposicdo estimado dos ativos analisados, com reavaliagdes periddicas a cada 6 meses. O custo de reposicdo
é composto resumidamente por: (1) custo de terreno; (2) custo com potencial construtivo (Cepac/Outorga);
(3) construgdo; (4) outros custos de incorporagdo (projetos, marketing, financiamentos etc.).

A gestdo pode ser resumida conforme abaixo:
1. monitoramento constante de mercado;

2. proje¢Ges de cendrios futuros;

3. modelos e visitas de ativos alvo;

4, estruturagdo de portfdlio ideal;
5. gestdo ativa.

5. Gestdo Ativa

4. Estruturacdo 2. Projecles

3. Modelos

Uma etapa anterior a modelagem financeira é o entendimento dos parametros de avaliagdo:

(1) Andlise do ativo: localizacdo, custo de reposi¢do, qualidade do ativo, ocupagdo, FFO, liquidez do
fundo e preco;

(2) Analise de mercado: Comportamento do setor e do CBD (“Central Business District”) e seus precos
praticados, vacancia média e velocidade de locagdo verificada.

A partir das andlises mencionadas, a modelagem financeira gera um retorno esperado para cada fundo de
investimento imobilidrio analisado.

A gestdo dos investimentos adotada partiu de uma estratégia focada em trés pontos:
e Disciplina na alocagdo de recursos;

e Maximizagdo da relagdo risco retorno;
e Alocagdo com base fundamentalista.
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RBR — Rentabilidade histérica na gestdo de fundos imobilidrios listados

A estratégia de compra e venda de fundos imobiliarios listados iniciou-se em 23 de junho de 2015 com a
criagdo da primeira carteira administrada. Entre a data de inicio e 31 de maio de 2017 a rentabilidade
auferida foi de 61,10%, apds todos os custos (incluindo performance de 20% sobre o benchmark da taxa do
CDI). A RENTABILIDADE ALVO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS PARA OS COTISTAS.

61,10%

de retorno

41,96%

Cartelra RBR Cartelra IFIX

2 8 &8 2 3

Neste mesmo periodo, o IFIX apresentou rentabilidade de 41,96% e o benchmark, CDI, 28,05%.

Desempenho histérico
Jun/2015 — maio/2017
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA
Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituigdes envolvidas na Primeira Emissdo mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com o Administrador, com o
Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado econémico, podendo, no futuro, ser contratadas por
estes para assessora-las, inclusive na realizagdo de investimentos ou em quaisquer outras opera¢Ges necessarias
para a condugado de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider e o Administrador ndo possuem qualquer relagdo
societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

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

Relacionamento do Administrador com os Coordenadores Contratados
Na data deste Prospecto Preliminar, os Coordenadores Contratados e o Administrador ndo possuem
qualquer relagao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes

de mercado.

O Administrador e os Coordenadores Contratados ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagGes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto Preliminar, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

Na data deste Prospecto Preliminar, o Administrador presta servigos de administragao de carteira de titulos e
valores mobilidrios a fundos de investimento cujas carteiras sdo geridas pelo Gestor.

O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

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

Relacionamento dos Coordenadores Contratados com o Gestor
Na data deste Prospecto Preliminar, os Coordenadores Contratados e o Gestor ndo possuem qualquer

relagdo societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de
mercado.
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Os Coordenadores Contratados e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

N&do ha nenhuma outra relagdo comercial relevante entre os participantes do Fundo e da Oferta que poderia
de alguma forma resultar em um conflito de interesses entre os participantes. Reforgca-se que as partes
possuem completa independéncia na realizacdo de suas respectivas atividades no ambito do Fundo e da
Oferta.
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ANEXOS

Anexo |l - Instrumento Particular de Constituicao do Fundo, que deliberou a constituicao do
Fundo e aprovou os termos da emissao e da Oferta

Anexo Il - Instrumento Particular de Retificacao e Ratificacao do Instrumento Particular de
Constituicao do Fundo, que retificou os termos da emissao e da Oferta e alterou
o Regulamento do Fundo

Anexo lll - Instrumento Particular de Segunda Retificacao e Ratificacao do Instrumento
Particular de Constituicao do Fundo, que retificou os termos da emissao
e da Oferta e alterou o Regulamento do Fundo

Anexo IV - Regulamento do Fundo

Anexo V - Declaracdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400

Anexo VI - Declaracao do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400

Anexo VIl - Estudo de Viabilidade
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ANEXO |

Instrumento Particular de Constituicao do Fundo, que deliberou a constituicao do
Fundo e aprovou os termos da emissao e da Oferta

115



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

116



4"RTD-RJ - 999103

Bl 1481

1 N:A:sbN T

' | BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. ”l H ” | ”I l ”ll " ”
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIAKIOUS
CNPJ/MF n° 59.281.253/0001-23 ;’M “miﬁ z‘é;fé 7 FL

i &
INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICA0 DO 4 uddy |
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARTO RBR ALPHA FUNDO BE.EUNBOS: &

1. Pelo presente instrumento particular, BTG.PACTUAL SERV_ICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, institsicio financéira
com-sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n
501, -5° andar (parte), Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPI/MF sob ¢ n°
$9.281.253/0001-23, devidamenie credenciada pela Comissio de Valores Mobilidrios
(“CVM™) para o exercicio da atividade de adntinistragfio de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n® 8695, de 20 de margo de 2006
("ADMINISTRADORA™), resolve:

i Constituir um funde de investimento imobilidrio, nos termos da Lei n° 8,668, de 25 de
Jumho de 1993, conforme alterada, e da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada ("Instruclio. CVM 472”) em regime de condominio fechado, eom
prazo indeterminado de duragdo, que serd denominado FUNDQ DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RER ALPHA FUNDO DE FUNDOS (“FUNDO™);

ii.  Aprovar o regulamento do FUNDO, no teor e na forma do documento constante o
anexo-ac presente instrumento de constitui¢do, o gual constitui parte mtegrante €
insepardvel do presente instrumerito, denominada “Regulamento do Fundo de
Invéstimento Imobilidrio RBR Alpha Fundo de Fundos * (“Regulamento™);

iii. ~ Nomear como Diretor da ADMINISTRADORA responsivel pela gestdo, supervisio e
gcompanhamento do FUNDO ¢ S, ALLAN HADID, brasileiro, casado, economista,
portador da cédula de identidade RG n° 102179165 IEP/RT, inscrito no CPF/MF sob o n®
071.913.047-66, com enderego comercial na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo, CEP 22250-040;

iv.  Assumir a fungio de administradora do FUNDQ e de instituicio responsavel pela
prestagdo dos servigos de (i) tesouraria, controle ¢ processamento dos titulos e valores
mobiliatios do FUNDO, e (ii} liquidagdio financeira das operagdes do FUNDO;

v.  Contratar as seguintes instituicdes, para desempenhar as atribuicdes estabélegidas no
Regulamenio: (i) RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade devidamente
autotizada pela CVM para o exercicio da afividade de administragio de carteiras de
titlos e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério n® 13.256, de 28 de agosto

de 2013, com sede na Cidade de Sgo Paulo, Estado de S#o Paulo, na Avenida Doutor
1
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4,
inscritda no CNPJ/MF sob o n® 18.259.351/0001-87, para a prestagio dog servicos de
gestdo da carteira do FUNDO (“Gestor™; (i} BANCO INDUSVAL 8.A., instituiggo
financeira integrante do sistema de distribuigio de valores mobilidrios, com sede na
Cidade de SHo Panlo, Estado de $#o Paulo, na Rua Iguatemi, n° 151, 6° andar, Itaim Bibi,
CEP 01451-011, inscrito no CNPIYMF sob o n° 61.024.352/0001-71 {“Coordenador
Lider™), para realizar e liderai a.oferta piblica de distribuiciio das cotas da 1® emissdo do
FUNDO (“Oferta”, “Cofas” ¢ “1° Emissio”, respectivaments), podendo contiatar
terceiros devidamente habilitados para prestar tais servigos, sob. sua responsabilidade,
sempre em conformidade com o disposto no Regulamento; {iii}) BANCO BTG
PACTUAL S8.A., instituigio financeira integrante do sistema de distribuigio de valores

mobilidrios, com sede-na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio-de Janeiro, na Praia de.

Botafogo, n° 501, 5°, 6™ ¢ 7%andares, Botafogo, CEP 22250-040, inscrito no CNPI/MFE

sob o 11° 30.306.294/0001-45, para prestar os servigos de custédia dos valores mobilidrios.

e ativos integrantes da carteira do FUNDO, estando devidatente habilitado para fanto
junto & CVM; (iv) ITAU CORRETORA DE VALORES §8.A., sociedade pot agdes,
com sede na Cidade de S#o Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n° 3.500, 3° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-133, inserita no CNPJ/ME sob o
n® 61.194.353/6001-64, para prestar 0s servigos de escrituraciio. das Cotas, estando
devidamente habilitado para tanto junto & CVM; e (v)
PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES INDEPENDENTES, sociedade
com sede na Cidade de Sho Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Franeisco
Matarazzo, n° 1.400, 99, 10°, 13°, 14°, 15%, 16° e 17° andares, Torre Toring, Agua Branca,
CEP 05001-100, inscrifa no CNPI/MF sobon® 61.562.1 12/0001-20, para ser responsavel
pela prestacdo. dos servigos de auditoria independente das contas do FUNDO e
elaborag@o das demonstragfes financeiras do FUNDO, estando devidamente habilitada
para tanto junio & CVM;

Aprovar a 1" Emissio & a realizagdo da Oferta, nés termos do Artigo 2° da Instrirgiio
CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Insttucio CVM 400™),
nos termos abaixe descritos, complementados pelo Regulamente:

a. a 1* Emissio sera omposta por até 600.000 (séiscentas mil) Cotas emitidas sob a
forma neminativa e escritural, de uma finica classe & com os direitos g caracteristicas
definidos no Regulamento, eada qual com valor inicial de RS 100,00 (cem reais),
totalizande a Oferta o montante de aié R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais)
("Montante Total da Oferta™, sendo destinadas a pessoas natufals e juridicas,
residentes e domiciliadas no Brasi] ou no exterior, bem como fundos de investimento
que tenham por objetivo investimento de longo praze. Salve excegbes descritas na
documentag#n da Oferta, cada investidor devera subscrever a quantidade minima de
50 (cinquenta) Cotas na Oférta, totalizando um montante minimo de investimento de

R$ 5.000,00 (cinco mil reais). Nio havers limite méaximo de subscrigiio de Cotas por
2
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investidor no 4mbito da Oferta, respeitado o Montante Total da Oferta:
Adicionalmente, no dmbito da Oferta nfo serd admitida a aquisi¢io de Cotas por
clubes de investimento constituidos. nios terrios do Artigo 1° da Instrucio CVM n°
494, de 20 de abril de 2011, [
O Montante Total da Oferta poders ser acrescido em até 15% '(quif?ze por{%gﬁniogg;gp
seja, em até 90.000 (noventa mil) Cotas, a critério do Coorde@d%ﬁ%ggfsré;?pﬁs)
previamente acordado com o Gestor, nas mesmias condigdes ¢ no m”é%“ﬁib‘“fy?ét;d”ﬁé'f%w:f
Cotas (“Lote Suplementar™), nos termos do artigo 24 da. Insirucdo CVM 400. Sem
prejuizo das Cotas do Lote Suplementar, o Montante Total da Oferta, poders ser
acrescido em até 20% (vinte por cenlo), ou seja, em até 120,000 {(cento e vinte mil)
Cotas, a critério do Administrador, apés- previamente acordado coni o Gestor {“Lote

-Adicional™), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugio CVM 400, tudo

em confprmidade com as disposi¢es estabelecidas no contrato de distribuigfio, no
Regulamento do Fundo, no prospecto da Oferta ¢ na legislacdo vigente. As Cotasdo
Lote -Suplementar e as Cotas do Lote Adicional serfio destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta:

O prazo méximo para a subscrigio das Cotas da 1" Emissio ¢ de até 06 (seis) meses a
partir da data da divulgacio do antincio de infeio da Oferta no jomal destinado &
divulgagiio de informagdes do FUNDO, conforme previsto no prospecio (“Periodo
de Distribuigio™);

A Oferta serd intermediada sob o regime de melhores ésforgos pelo Coordenador
Lider, podendo este contratar terceiros devidamente habilitados para tanto, a serem
remunerados conforme o disposts em instrumento especifico;

O FUNDO entrars em funcionamento mesmo se houver colocagdo parcial das Cotas,
desde que haja a subserigdo de, no minimo, 300.000 (trezentas mil) Cotas, sendo o
saldo nfio colocado caricelado pela ADMINISTRADORA, sem necessidade de
aprovagio em  Assembleia  Geral de Cotistas.  Nesta hipétese, a
ADMINISTRADORA deverd, imediatamente, (i} devolver aes investidores os
valores até entio por eles integralizados, acrescidos dog rendimentos- liquidos
auferidos pelas aplicagdes do FUNDO e dos rendimentos pagos: pela FUNDO,
calculados pro- rafa femporis, a partir da respéctiva dafa de integralizagio, com
dedugio, se for o caso, dos-valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior 8 zero, no prazo de até 03 (trésy dias uteis contados da comunicacio. do
cancelamento da Oferta, ressaltado que tal distribniggo de rendimentos serd realizada
em igugldade de condigdes pata todes. os cotistas do Fundo, e (i1} proceder &
liquidacdo do FUNDO;

As Cotas deverfio ser integralizadas, no ato da subserigdo, & vista, em moeda corrente:
3
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subserigfo;

& As Cotas serfio repistradas para distribuigio, no meércado primdrio, em mercado de

vii,

2. Es

balcdo ndio organizado, sendo que, apos (i) subscritas. e integralizadds, com o
FUNDO devidamente constituido e em funcionamento, e (i) a liberagiio para
negociagho pela BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de- Valores, Mercadorias e Futuros
(“BM&FBOVESPA™), Ppoderdio ser negociadas sormente no mercado secundario de
bolsa de valores administrade e operacionalizado pela B’M&FBOVESPA;

h. O resgate das Cotas ocorrers somente quando dy liquidacso anitgcipada do FUNDO
ou 20 final do prazo de duragdo do FUNDQ. Previamente a acorréneia de quaisquer
destes eventos, entretanto, pederio ocorrer amortizaces parciais de Cotas; e

Submeter 4 aprovacio da-CVM a presente deliberagdo, bern como os demais. dociumentos
exigidos pela Instrugio CVM 472 e pela Instrugio CVM 400, necessdrios 4 obtencio (i)
do registro de constituigiio e funcionamento do FUNDO ¢ (ii} do registro da Oferta,

tando, assim, deliberado o presente instrumento de constitigdo, é o presente assinado em

3 (trés) vias de igual teor ¢ forma.

Por:
Cargo:

ey

l}'{;ﬁe Janeiro, 07 deabril de 2017,

[ k\
i/ -

ru

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S,
DISTRIBUIDORA BE TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS
pauio Roberio Batista Mach Por: :
' Procurador Geral )
Cargo:

Rio S 08707
el Eletrdrizy 7 EBZHGA] {61CR
b
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ANEXO 1l

Instrumento Particular de Retificacao e Ratificacao do Instrumento Particular de Constituicao do
Fundo, que retificou os termos da emissao e da Oferta e alterou o Regulamento do Fundo
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Da ia 26/ 2017
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
CNPI/MF p° 59.281.253/0001-23;

4PRTE - A

INSTRUMENTO PARTICULAR DE RETIFICACAO E RATIFICACAO DO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
FUNDO DE INVESTIMENTG IMOBILIARIO RBR ALPHA FUNDO.DE FUNDOS

Pelo presente instrumento particular, BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS-S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, institviciio financeira
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio. de Faneiro, na Praia de Botafogo, n°
501, 5° andar (parte), Botafogoy, CEP 22250-040, inscrita no CNPI/MFE sob o n°
59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissio de Valeres Mobilidrios
(“CYM™ para. o exercicio da atividade de administragfio de carteiras de titulos e valores
mebilidrios, nos termos do Ato Declaratério n® 8.695, de 20 de margo. de 2006, neste. ato
representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de instituigio administradora do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARTO RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS,
inscrito no. CNPJ/MF sob o n°® 27.529.279/0001-51 (“ADMINISTRADORA” e “FUNDO”,
respectivamente),

CONSIDERANDO QUE:

L

11,

a ADMINISTRADORA, por ato particular devidamente registrado em 07 de abril de 2017
jurto a0 4° Cartdrio de Registro de Tiulos & Docurmientos da Cidade do Rio de Janeiro,
Bstado do Rio de Janeiro, sob o n°999103 (“Instrumento Particular de Constituicio™),
deliberou (i) constituir o FUNDQ, sob a forma de condominio fechado, nos termosda Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, e da Instrugfio CVM n® 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada, e (ii) aprovar, além do regulamento do FUNDO
{"Regulamento”™), a primeira emiss#o.de cotas (“1* Emissfo™) ¢ a respectiva oferta piblica deé
distribuigfo, -a ser redlizada rios termos da Instrugdo. CVM n® 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada (*Qferta™);

até a presente-data niio acorreu qualquer subsericdo de cotds do FUNDO; cabernido, assim,
Unica e exclusivamente 3 ADMINISTRADORA a deliberagio acerca da coritratacio de
terceiros para atuar em faver do FUNDO, bem como de retificagtes em documentos
relacionados do FUNDO, sobretudo nio Regulamento e respectivos atiexos,
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(A) diante da substituicic do Banco Indusval S.A. inscrite no CNPUME sob o 1
61.024.352/0001-71, pela XP Investimentos Corrctora de Cambio, Titulos e Valores
Mobilidrios S/A, inscritda no CNPIMF sob o n® 02.332.886/0011-78, na qualidade de
institui¢do financeira integrante do sistema de distribuigfo de valores mobilidrios, enquanto
coordenador: lider da Oferta, retificar a redagdo do item (1) do Instrumento Particular de
Constituigio, de modo a que referido dispositivo passe a vigorar nos seguintes termos:

(v) Contralar as seguintes instituicdes, para desemperthar as atribuicdes estabelecidas neo
Regulamento: (i) RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administracio de carteiras de
titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declurdtério n° 13.256, de 28 de agosio
de 2013, com sede na Cidade de Séo Paulo, Estade de Sdo Paule, na Avenidda Doutor
Cardoso de Melo, n° 1.340, 7° andar, confunito 72 (parte), Vila Olimpia, CEP 04548-004,
inscrita no CNPJIMF sob o n° 18,259.351/0001-87, para a prestagic dos servigos de
gestdo da carteira do FUNDO (“Gestor”); (i) XP INVESTIMENTOS CORRETORA
DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A. instituigio financeira
integirante do sistema de distribuicdo de valores iiobilidrios, com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Limd, n° 3.600, 10° andar,
ftaim Bibi, CEP 04338-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 02.332.886/0011-78
{*Coordenador Lider "), para realizar e liderar a oferta publica de distribui¢do das cotas
da 1" emissdo do FUNDOQ (“Ofertg™. “Cotas” e “1"_Emigsdo”, respectivamente),
podendo contratar lerceiros devidamente habilitados para prestar tais servicos, sob sna
responsabilidade, sempie em conformidade com o disposto no Regulainento, (ill) BANCO
BTG PACTUAL S.A., instituicdo financéira integrante do sistema de distribuigfio de
valores miobilidrios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n® 501, 59, 6°e 7° andares, Botafogo, CEP 22250-040, inscrito no
CNPIIME sob 0.1 30.306.294/0001-45, para prestar os servicos de custédia dos valores
mobilidrios ¢ ativos integrantes da carteira do FUNDO, estando devidamente habilitado
para tanto junto & CVM; (v ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade por
agdes, com Sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paylo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, r° 3.500, 3" andar (parte), Faim Bibi, CEP 04538-133, fnscrita no CNPJ/MF
s0b o n® 61.194.353/0001-64, para prestar os servicos de escrituracdo das Cotas, estando
devidamente habilitado pard lanto Junto a CVM: e m)

PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES INDEPENDENTES, sociedade com’

sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Francisco Matarazzo, n®
1.400. 95, 10°, 135 149 15° 16" 17° apdaves, Torre Torino, Agua Branca, CEP (5001-
100, inscrita no CNPJMF. sob o n® 61.562.112/0001-20, para ser responsdvel pela
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prestagdo dos servicos de auditoria independente das contas do FUNDQ e elaboragdo
das demonstracbes financeiras do FUNDQ, estando devfdame_ffztis.. habilitada para tanio
Junto & CVM; i

(B) retificar a redagdo das alineas “a” e “e” do item (i} do Instrumento Particular de
Constituigdo, a fint de (i) detalhar o piblico-alvo do FUNDO e da Oferta, bém como {ii)
prever o novo montante minime da 1* Emissdo e (iii} ¢ valor minimo de investimento. nas
cotas da 1" Emissdo por cada investider. Nesse sentido, referidos dispositivos passam a
vigorar nos seguintes termos:

a. a 1% Emissdo serd composta por até. 600,000 (seiscentas mil) Cotas emitidas sob a
Jorma nominativa e escritural, de uma imica classe e com os direitos e caracteristicas
definidos no Regulamento, cada qual com valor inicial de RS 100,00 (cem reais),
totalizando a Oferta o montante de alé RS 60.000.000,00 (sessenta milkdes de reais)
{*Montante Total da Oferta”), sendo destinadas o pessoas naturais e juridicas, residentes

e domiciliadas no Brasil, bem como fundos de invesiimento que tenham por objetivo
investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes préprios de previdéncia social,
entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, companhias
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagio, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis ¢ que
acéilem os riscos ineventes a tal investimenio. Salvo excegdes descritas na documentacdo
dir Oferta, cada investidor deverd subscrever a quantidade minima-de 10 (dez) Cotas na
Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de RS 1.000,00 (mil reais). Ndo
haverd limite miximo de subscricdo de Cotas por investidor no dmbita- da Oferts,
respeitade o Montanté Total da Oferta. Adicionalmente, no. dmbito da Oferta nio serd
acdinitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento constituidos nos fermos do
Artigo 1° da Instrucdo CFM n° 494, de 20 de abril de 2011;

()

e. O FUNDQ entrard em funciohamento mesmo se howver colocagdo parcial das Cotas,
desde que haja.a subscricds de; no minime, 400.000 (quatrocentas mil} Cotas, sendo o
saldo nido colocado cancelado pela ADMINISTRADORA, sem necessidade de aprovagdo
em Assembleia Geral de Cotistas. Nesta hipdtese, a ADMINISTRADORA deverd,
‘imediatamente, (i} devolver aos investidores os valores aié entéo por eles integraliziados,
acrescidos. dos rendimentos lquidos auferidos pelus -aplicacies do FUNDO e dos
Fendimentos pagos pelo FUNDO, caléulados pro raia temporis, a partiv da respectiva
data de infegralizacds, com deduciio, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, ne prazo de até 05 (cinco) dias. dteis
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contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, vessaltado que tal dis_n‘ibui;'&'o de
rendimentos serd realizada em igualdade de condicBes para todos os cotistas do
FUNDO, e (1i) proceder & liquidaydo do FUNDO;

(C) retificar dispositivos do.corpo do Regularento, inclusive & fim de adequé-los 20 disposto nos

itens acima; e

(D) ratificar, de modo que restem inalterades e convalidados, os demais termos e condigdes do
Instrumento Parlicular de Constituigho, passando a nova.versfio do Regulamento a vigorar, a
partir desta data, nos termos do documento anexo do presente instrumento (anexo I).

2. .Estando, assim, deliberado, vai o presente instrutnento. particular assinado em 3 (trés) vias de
igual'teor e forma. -

JB"T’ PACTUAL SERVICO‘? FINANCEIROS S.A.

DISTRIB DORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
Por: f‘\ Por;
Cargo: -Aexendre Aklyania Zanvetior Cargo:  Milene Parsirs
Procuratior sira Gomes
Procuradons

AVERBADO

00428
A margem do rems!fﬂ Eu:,g [AET)

st 17 G Lgrdle Realatid r5~

Se‘o Ereliried gL
sl hipS desind W-Sh
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FUNDO DE INVESTIMENTO. IMOBILIARIO RBR-ALPHA FUNDO DE FUNDOS
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ANEXO 1lI

Instrumento Particular de Segunda Retificacao e Ratificacao do Instrumento
Particular de Constituicao do Fundo, que retificou os termos da emissao
e da Oferta e alterou o Regulamento do Fundo
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BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS.
CNPJ/MF ni° 59.281.253/0001-23

INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDA RETIFICACAO E RATIFICACAO DO

IN STRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
FUNDOQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS

Pelo presente instrumento particular, BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituico financeita
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia-de Botafoge, n®
501, 5% andar' (parte), Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPIMF sob o n®
59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pefa Comissfio de Valores Mobilidrios
(“CVM™) para o exercicio da atividade de administracho de carteiras de titulos. e valores
mobilidrios, nos termos do Ate Declaratdrio n® 8.695, de 20 de margo de 2006, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de instituicfo. administradora do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS,
inscrito no CNPIMF sob o n® 27.529.279/0001-51 (*ADMINISTRADORA" & “FUNDO”,
respectivamente},

CONSIDERANDO QUE:

L

Ii.

I1.

a ADMINISTRADORA, por ato particular devidamente registrado .em 07 de abril de 2017
junto ao 4° Cartdrio de Registto de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Jangiro, sob o n® 999103 (“Instrumento Particular de Constitnigiio™),
delibetou (i) constituir o FUNDO, sob a forma de condominio fechado, nos termos da Tei n®
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, & da Instrugio CVM 1® 472, de 31 de
outubro- de 2008, conforme alterada, e (i) aprovar, além do regulamento de FUNDQ
(“Regulamento™), a primeira emisséio de cotas (“1° Emissiio™) e a respectiva oferta piblica de
distribuigdo; a ser realizada nos termos da Instrugiio CVM n® 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alt‘erad'a';

a ‘Administradora, por ato particular devidaments registrado em 20 de junho de 2017 na 4°
Cartério de Registro de Titulos e Documentos da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeite, sob-o n* 1001838 (“Instramento de 1° Retificacfio e Ratificapfio™), deliberou refificar
o ratificar dispositives dao Insttumento Particular de Constituicie & do Regulamenio,
aprovando, ato continug, a nova versie do Regulamento atualmente em vigor;

até a presente data ndo ocorren qualquer subscriciio de cotas do FUNPO, cabendo, assim,
dnica ¢ exclusivamente & ADMINISTRADORA a deliberagiio acerca da cenfratagiio de
tefceiros para atuar emi favor do FUNDO, bemi como de retificagdes em dodumentos
relacionados a0 FUNDQO; sobretudo no Regulamerito. e tespectivos. anexos,
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RESOLVE:

(A) retificar a redagfo da alinea “e” do item (v} do Instrumento Particolar de Constituicdo, a fim
de cerrigir o montante minimo da 1* Emissfio. Nesse sentido, referido d:sposmvo passa. a
vigorar hos seguintes. termos:

e, O FUNDO entrard. em fimcionaniento mesmo se houvei colocagdio parcial das Cotas,
desde que haja a subscri¢do de, no minimo, 300.000 (irezentas mil) Cotas, sendo o saldo
ndo colocado cancelado pela ADMINISTRADORA, sem wecessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas. Nesta hipdtese, a ADMINISTRADORA deverd,
imediatamente, (i} devolver aos invéstidores os valores até enido por eles integralizados,
acrescidos dos rendimentos lquidos' auferidos pelas aplicagbes do FUNDO ¢ dos
rendimentos pagos pelo FUNDO, calewlados pro raia temporis, a partiv da respectiva
data de integralizacde, com dedugdo, se for o caso, dos valores relafivos wos tribiitos
incidentes, se a aliquota for superior a zevo, no prazo de aié 03 (cinco) dids tteis
contados da comunieacdo do concelamento da Oferty, ressaliado que tal distribuicéo de
rendimentos serd realizada em igualdade de condigdes para iodos os eofisias do
FUNDO, e (ii) proceder & liguiducdo do FUNDO;

(B} retificar dispositivos do corpo.do Regulamento, inclusive a fim de adequd-los ao disposto nos
itens acima; e

(C) ratificar, de modo .que restem inglierados e convalidados, os demais termos e condigbes do
Instruinento. Particular de Constituigio (posteriormente alterado pelo Tnstruments de 1°
Retificagdo e Ratificagiio), passando 4 nova versio do Regulamento a vigorar, a partir desta
data, nos termos do documento anexo ao presente instrumento (anexa I).

2. Estando, assim, deliberado, vai o presente instrumentd particular dssinade em 3 {trés) vias de.
igual teor e forma.

/Rro de Janeiro, 24 dejulhg2017.

2\

BTG PA\C fAL SERVICOS FINANCEIROS 5.A.
PISTRIBUIDORL DE TITULOS E AL ALORES MOBILIARIOS
Por; Por,

Cargo: BAHLO R% {ﬁgé MATADO Catgo:
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ANEXO

REGULAMENTO BO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RER ALPHA FUNDO DE FUNDOS
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ANEXO IV

Regulamento do Fundo
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REGULAMENTO DO ot a4

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO W m WMU WMWI

RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS =

o,
CAPITULO 1 - DO FUNDO 5

Art. 1° - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR ALPHL—FI%* 63t p ke
DE FUNDOS (“SUNDO™), ¢ um fundo dé investimento imebiliario constitiido sob a

forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, regido pelo
preseénte regulamento {“Regulamento™ e pelas disposictes legais e regulamentares que’

1he forém aplicéveis.

§ 1° — O FUNDO ¢ destinado a pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliadas
no Brasil, bem como fupdes de investimento que tertham por objetivo investimento.de
longo prazo, fundos de pensdo, regimes propries de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo. Banco Central do Brasil (“BACEN”), .companhids
seguradoras, entidades de previdéncia complementar ¢ de capitalizacfio, bem como
investidores ndo residentes que invistam no. Brasil segundo as normas aplicaveis e que
aceitem os riscos inerentes.a tal investimento.

§ 20 -0 FUNDO ¢ administrado e serd representado pela BTG PACTUAL
SERVICOS FINANCEIROS 8.A. DTVM, institui¢io financeira com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estade do Rio de:Japeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar
{parte), Botafogo, CEP 2727250-040, inserita no CNPIMF sob o n® 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada peta CVM para o exercicio da atividade de administragfio de
carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratorio n® 8. 693, de 20 de
margo de 2006 (doravante simplesmente denominada “ADMINISTRADORA™. O
nome do Diretor responsdvel pela. supervisio do FUNDO pode ser encornifrado no

enderego -eletromice da CVM (www.cvm.gov.br) ¢ no endereco eletidnico da
ADMINISTRADORA:

hitps:hene. btepactual. com/home/AssetManagentent, aspx/Fundosinvestimentolmobilia

rio

§ 3° - Todas as informagdes ¢ docnmentoes refativos ao FUNDO que, por forga deste
Regulamento e/ou normas aplicdveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderfio ser
obtidos efou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na: rede
mundial de computadores na seguinte enderego:

hitos /Anww, biepaciual.com/home/d ssefManagement, aspx/F undoslnvestimentolmobilia
rio
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CAPITULO II - DO OBJETO DO FUNDO

Art. 2° - O objeto do FUNDO & aplicar, primordialmente, em cotas de outros fundos de
investimento imobilidrioc (“Cotas de FII”), nds ‘tetmos do § 2° gbaixo, e,
complementarinente, nos seguintes ativos {em conjunto com as Cotas de FII, os “Atives
Imobiliarics™): '

1. certificados de recebivels imobiligrios, desdé que teaham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro. tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagio em vigor;

i letras hipotecarias;
1. letras de ¢rédito imobilirio;
V.  letras imobilidrias garantidas; é

V. certificados de potencial adicionial de construgfio emitidos com base na Instruclo
CVM 1 401, de29 de dezembro de 2603,

§ 17 - Os Ativos Imobiliarios integrantes-da carteira do FUNDO, bem ¢omo seus frutos
e rendimentos, deverfio observar as seguintes restrigdes:

I. n#o poderfio imtegrar o ativo da ADMINISTRADORA, nern responderfio por
qualquer obrigagio de sua responsabilidade;

1L nfio compordo a lista de bens ¢ direitos da ADMINISTRADORA para efeito de
liquidagfio judicial ou extrajudicial, nem setdo passiveis de execugiio por seus credores,
pot mais privilegiades que sejam; ¢

1.  nfo poderio ser dados em gafantia de débito de operagiio da
ADMINISTRADORA,

§.2° - O FUND( devera manter, no minimo, 67% (sessenta ¢ sete por cento} e, no
maxime, 100%(cem por-cento) do seu patriménio liquido investido em Cotas de FIT, ¢
até 33% (trinta e trés par cento} do seu patrimdnio lquido investido nos demais Ativos
Imabiliarios listados no art. 2° acima, devendo estes critérios de concentragio ser
observados pelo GESTOR previamente a cada acuisigéo de Ativos Imobilidrios pele
FUNDO.
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(um) ano contado da data da primeira infegralizago de cotas do FUNDQO.

§ 4° - Para 08 Atives Imobilidrios em relag8o aos:quais ndo sejam aplicdveis os limites
de investimento por emissor ¢ por modalidade, nos termos do §' 6% do art. 45 da
Instrucio CVM, 472 de 31 de outubre de 2008, conforme alterada (“Instrugio CVM
472"), ngo havera limite miximo de exposi¢io do patrimdnio liquido do FUNDO, ou
gualquer limite de coricentragio em relagio a segmentos ou setores da economia ou a
natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobilidrios. '

§ 5° - Para os Ativos Imobilidrios em rélacdo aos quais ndo sejam aplicdvels os limites
de invéstimenio por emissor e por modalidade, rios termos do § 6" do art. 45 da
Instrugiio CVM 472, niio havera limite maximo de exposi¢do do palrimiénio liquido-do
FUNDQ em refagiio a win tntice Ative Imobilidrio pelo FUNDO.

§ 6° - Adicionalmente ao disposto no capuf, o FUNDO poderd investir em Ativos de
Liquidez (conforme -abaixo definido}, conforme o disposto na politica de investimento
do FUNDO definida no Capitulo 111 abaixo.

§ 7° - Os investimentos ¢ desinvestimentos do FUNDOQ em Ativos Imobilideios ¢ em
Ativos de Ligquidez serfio realizados ditetamente pelo GESTOR, nos termos deste
Regulamente.

§ 8° - Se, por ocasio da aquisicio de Ativos Imobilidrios forem necessérios recursos
{inanceiros -adicionais a0s entfio disponiveis para a compra, 0 FUNDQ deverd emitir
novas. cotas, considerando, no minimo, e montante necessario para arcar com @

totalidade do pagamento, observadas as disposi¢Bes do Capitulo VII do presente

Regulamento.

CAPITULOQ 11 - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3* - Os recursos do FUNDO serdo aplicados diretamente pelo GESTOR, ou pela
ADMINISTRADORA por indicagiio do- GESTOR, conforme o caso, segundoe uma
politica de investimentos definida de fortha a proporcionar ao cofista uma remuneragéo
para o investimento realizado, objetivando a valorizacfo e a rentabilidade de suas cotas
no lomgo. prazo por meio do investimento nos Ativos Imobilidrios, auferindo
rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de capital a partir da negociagio
dos Ativos Imobiliarios.
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Art, 4° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, ten{poramameﬁfé,'“‘nﬁa ;

estejam aplicadas em Afivos Imobilidrios, nos termos deste Repulamento, serfio
aplicadas, conforme os limites previstos na legislagfo aplicavel, nos seguintes ativos de
liquidez (“Ativos de Liguidez™):

L cotas, de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
de liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas
gditadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrugio CVM 472,

1I. titulos priblicos federais e operagBes compromissadas com lastro em tais papeis;

III.  certificados de deposito bancario emitides por mnstituigio financeira que tenha a
clagsificacio ‘de- riscc igual ou superior a AA- em escala nacional; atribuida pelas
agéncias Standard & Poor’s efou Fitchi Ratings, e/ou Aa3 pela Mocdy’s Investors
Service, ou qualquer de suas representantes no Palis;

IV.  derivativos, exclusivamente para fins de prote¢io patrimonial, cuja exposigio
seja sempre, no MAximo, o valor do patriménio ligquido do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os resgates de recursos da aplicagio de renda fixa s6 serdio
permitidos. para os eventas abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de
Administracio ¢ Taxa de Performance (conforme abaixo definidos); b) pagamento. de’
custos administrativos, despesas ou ercargos devidos pelo FUNDO, inclusive de
despesas com aguisicho, venda, locagdo ou arrendamento de ativos' que componham o
patiimdnio do FGNDOQ; e ¢) investimentos em novos Ativos Imobilidrios.

Art, 5° - Diante das caractéristicas da polilica de investimentos do FUNDO prevista
neste Regulamento, 0 FUNDO deverd respeitar os limites de aplicagfo por emissor e
por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrugiie CVMn® 555, de 17 de
dezembro de 2014, conforme alterada (“Instrucio CVM 5557) corforme aplicavel efou
na regulamentagio aplicavel que vier a substitui-la, altefd-la ou complements-la,
cabendo 4 ADMINISTRADORA ¢ a0 GESTOR respeitar as regras e enquadrameriio
e desenquiadramento estabelécidas no referido normativo.

§ 1° - Coinpetira a0 GESTOR: decidir sobre a aquisiclio ou a alienagfio dos Afivos
Imobilisrios e dos Atives de Liquidez de titularidade do FUNDQ, observado o disposto
neste Reguiamerito, devendo a ADMINISTRADORA, para tanto, outorgar poderes
paraique © GESTOR celebre todo e qualquer instrumento neeessario para estes fins.

§ 2° - Qs ativos que integratdo o p'atriménio liquido do FUNDO poderdo ser
negociados; adquirides ou alienados pelo FUNDO sem a necessidadé de aprova¢do por
parte da assembleia geral de cotistas; observada a politica de. investimentos prevista

4
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neste Capitillo, exceto nos casos que caracterizem conflito de intéresses enfre o
FUNDO e a ADMINISTRADORA e¢/ou ¢ GESTOR & suas Pessoas Ligadas
(conforme definido.abaixe), nos termos do Capitulo X¥ deste Regulamento.

§3° - O objeto ed politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser alterados
por deliberagio da assembleia geral de cotistas, observadas as regras ¢stabetecidas no
presente- Regulamento.

Art. 6° - B vedado ac FUNDO, adicionalmente as vedagdes estabelécidas pela
regulamentacdo aplicavel editada pela CVM e por este Regulamento em relagfo as
afividades da ADMINISTRADORA ¢do GESTOR:

L ‘aplicar recursos na aquisicdio de aces, debéntures, bonus de subscrigdo, seus
‘cupons, direitos, recibos de subscricfio ¢ certificados de desdobramentos, certificados de
depbsito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, notas promissérias e quaisquer
outros titulos e valores makilidrios que ndo os Ativos Imobilidrios e os Atives de
Liguidez;

1. aplicar recursos na aquisigio de.cotas de Fundos de Investimetitos em. Direitos
CreditGrios Ndo-Padronizados;

IIL manter posigdes em mercados derivativos, a descoberio, ou que gerem
possibilidade de perda superior ao valor dg paitimbnio liquido do FUNDO,

IV. locar, émprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar tilulos & valores
mabilidrios, exceto em depdsito de garantias em operagées com derivativos; e

V.  realizar operagdes classificadas como day trade.

Art. 7° - As aplicagdes realizadas no FUNDO nfio contam coin garantia da
ADMINISTRADORA, do GESTOR ou de gualquer instituigio pertencente ao tnesmo
conglomerado da ADMINISTRADORA e/ou do GESTOR, de qualquer mecanismo
de segurc-ou, zinda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

CAPITULO IV - DAS COTAS

Art. 8° - As cotas do FUNDQO (i) 880 de classe tinica, (ii) correspondem a fragdes ideais
de seu patriménio e (iii) terfio a forma nominativa e eseritural.

§1°- © FUNDO manterd confrate com Instituigdo depositiria. devidamente
credenciada pela CVM para a prestaciio de servigos de escriturago de cotas, que. emitird

extratos de contas de depdsito, & fim de comprovar a propriedade das cotas ¢ a.

5
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qualidade de conddmino do FUNDO.

§9°- A cada cola correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§3°- Todas as cotas garantem aos ‘seus titulares direifos patrimoniais, politicos e.
econdmicos. idénticos, observado que, de acordo com o disposte na Instrugio CVM 472
¢ no Artigo 2° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n*
B.668/93"), o cotista ndo-poderd requerer o resgate de-suas cotas.

§ 4° - Depois de as cotas estarem integralizadas e apés o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, 05 titulares das cotas pederdo negocid-las
secundariamente exclusivamente em mercado de bolsa operacionalizadoe pela B3.

§ 5° - O titular de cotas do FUNDO:

1 nio poderd exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do
patriménio. do FUNDQ, iniclusive os Ativos Imobilidrios e 0s Ativos de Liquidez,

1L néo responde pessoalmente por qualquer obrigacio legal ou contratual, relativa
aos ativos integrantes do patrimbnio FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo
quanto.2 obrigaciic de pagamento das cotas que subscrever; e

1. ‘estd obrigado a exereer o seu direito de voto sempre no inferesse do FUNDO.

§ 6° - As cotas do FUNDO somente poderfio ser negociadas em mercados
_rcgulamentados:

1. guando distribuidas publicamente por meio de dferta registrada na CVM;

1I. -quando distribuidas com esforgos restrites, observadas as restrigBes da norma
especitica; ou

L guando cotas da mésma série j4 estejam admitidas 4 negociagdo em mercados
regulamentados.

§ 7° - Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que nfio se
enquadrem nas hipdteses dos incisos (i) a (iii) do pardgrafo anterior; desde que sejam
previamente submetidas a registro de negociagio, mediante apresentagdio de prospecto,
108 tertnos da regulamentacio aplicdvel.

& 8% - Ao término da subscri¢io e integralizagfio da primeira emissio, o patriménio serd
aquele resultante das integralizacdes das cotas € das reaplicagdes do capital e eventuais

6
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resultados ndio distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos -

na regulamentagfio em vigor.

CAPITULO V - DA PRIMEIRA EMISSAQO DE COTAS PARA CON STITUICAD
DO FUNDO

Art. 9° - A ADMINISTRABORA, com vistas & constituigfo do FUNDO, aprovou 2. 1°
(primeira) emisséo de cotas do FUNDO, no total de até 600.000 (seiscentas mil) cotas,
com valor unitdrio inicial de R$ 100,00 (cem reais) cada, no moniante de até
R$40.000.000,00 (sessenta milhes de reais), em série tnica (“I* Emissio™). A oferta de
cotas da 1° Emissdo poder4 ser coneliida mediante a colocagio da quantidade minima.
de 400.000 (quatrocentas mil) cotas, no montante de R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes
de reais), ocasifio em que as cotas que ndo tiverem sido distribuidas serdio canceladas
pela ADMINISTRADORA, sem: necessidade de aprovagdo dos cotistas reunidos em
assembleia geral.

§ 1% - O montante total da oferta de cotas da 1* Emiss#io poderd ser acrescido em atg
15% (quinze: por cento) da quantidade ini¢ialmente ofertada (“Lote Suplementar™), nos
termos do artige 24 da Instrugio CVM n® 400, de 29 de dézembro de 2003 {(“Instrucio
CVM 400™). Sem prejuizo das Cotas do Lote Suplementar, o montante total da oferta de
cotas da 1* Emissfio poderd ser acrescido em até 20% (vinte por cento), a critério da
ADMINISTRADORA (“Lote Adicional™), conforme facultado pelo artigo 14, § 2° da
Instriagio CVM 400. As cotas do Lote Suplementar e as cotas do Lote Adicional abjeto
da oferta de cotas da 1* Einisso setfio destinadas a atender um eventual excesso de

demanda que venha a ser constatado no decorer da oferta.

§2° As cotas da 1? Ernissdo serfio objeto de oferta ptiblica de distribuigio, nes termos da
Instrugio CVM 400.

§ 3° - Ag cotas da 1* Emissdo deverfio set integralizadas no ato-da subscrigho, 4 vista &
em moeda correnté nacional, conforme os procedimentos estabelecidos no respectivo
boletim de subscricdo.

§ 4° - A ADMINISTRADORA devera informar 3 CVM @ data da primeira
integralizaciio de cotas do FUNDO no praze de até 10 (dez) dias apés a: respectiva
ocorréneia:

§ 5° - Caso ndo seja subscrila # quantidade minima das cotas da 1% Emissdo prevista no
caput, a 1* Emissio serd cancelada, ficando a instituiglo financeira' responsdvel pelo
recebimento dos valores integralizados pelos cofistas obrigada a ratear enire os
subseritores que tiverem integralizado suas cotas em moeda corrente, na proporgio das
cotas subscritas e integralizadas da emisséio por cada investidor, 08 récursos financeiros
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captados pelo FUNDQ ‘e, se for o caso, o5 rendimentos liquidos aufaridos péias

aplicagfes em fundos de renda fixa realizadas no periodo, sendo certo que rifio serfo
restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o pagamenio de tributos incideéntes
sobre a aplica¢io financeira, os quais serd¢ arcados pelo investidor na proporgio dos
valores subscritos ¢ integralizados.

CAPITULO VI - DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art, 10 - As ofertas publicas de distribuicgo de cotas do FUNDO_ se darfio através de
instituigies integrantes do sistema de distribuigdo do mercado de valores mobilidrios,
nas condigdes especificadas em ata de.assembleia. getal de cotistas' ¢ no boletim de
subscriciio, e serfio realizadas de acordo com os ditames da Instrugdo CVM 400, ou
mediante esforcos resiritos de colocagio, nos termos da Instrugio CVM 476,
respeitadas, ainda, as disposigdes- deste Regulamento ¢ da Instrugio CVM 472,

§ 1° - No ato de subscrigio das cotas o subseritor assinard o boletim de subscrigiio, que.

serd aufenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicfo autorizada a processar
a subseric8o e integralizag8o das cotas.

§ 2° 'O prazo maximo para a subscricdo de todas as cotas da vespectiva emissio deverd

respeitar a regulamentagdo aplicdvel & oferta que esteja em andamento, bem como o
previsio nos documentos da respectiva oferta.

8§ 39 - Durante a fase de oferta piblica de distribui¢do das cotas do FUNDO, estarfio
disponiveis ao. investidor este Regulamento ¢ o prospecto da oferta de langamento de
cotas do FUNDO nas piginas da ADMINISTRADORA e dos distribuidores na rede
muidial de computadores, 21ém de docurhento discriminando-as despesas que tenha que
arcar com a subscrigio e distribuigdo, devendo o subscritor dectarar, no minimo:

L que teve acesso a este Régulamento e, se houver,-ao prespecto,

11, que estd ciente das disposigies contidas neste Regulamento, especialmente
aquelas referentes ac objeto ¢ & politica de investimento do FUNDO; ¢

TL  que estd ciente dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, da Taxa de
Administracio devida e dos demais valores a serem pagos a titalo de encargos do
FUNDO.

§ 4° - Adicionalmente ao disposto no pardgrafo anterior, na hipdtese de a oferta piiblica
das cotas do FUNDO ser realizada medianite esforgos restritos de colocagio, nos tefmos
da Instrugdo CVM 476, o subscritor devera declarar:
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L estar ciente de que a oferta ndo foi registrada na CVM; e

. estar ciente de que 0s valeres mobilidrios ofertados estdo sujeitos as restrigdes de
negociagdo previstas na regulamentacgic aplicavel.

§5° - O FUNDOQ podera realizar oferta piblica de distribui¢fio de cotas que atenda as
formalidades regulamientares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

§ 6° - As cotas subscritas e integralizadas farfio jus aos rendimentes relatives ao
exércicio social em que.forem emitidas ¢ a partir da data de sua integralizacio, sendo
que no més em que forem integralizadas o rendimento serd calculado pro rata temporis,
participando. integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, &
primeira distribuigio de rendimentos serd realizada até o més subsequente ao
encerramento da oferta piiblica dé distribuigfio das cotas da 1" Emissic do FUNDO, e as
demais conforme a politica de distribuigdo de resultados.

Art. 11 —Nio hé limitagio & subsérigo ou aquisigio de cotas do FUNDO. por qualguer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeita, inclusive empreendedor,
‘incarporador, consirutar ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

L Os rendimentos distribuidos pelé Fundo ao cotista pessoa fisica serfio isentos
<de imposto de renda na fonte e na declaragio de ajuste anval, desde que (i) ©
Fundo possua, no minima, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa
fisica nfio seja titular das Cotas que represeritem 10% (dez por cento) ou
mais.da totalidade das Cotas emitidas pele Fundo ou cujas Cotas lhe derem
direito ao recebimente de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (i1i} as Cotas sejam admitidas 2
negoeiagio exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcio
organizado; e

1L Se o FUNDO aplicar fecursos em empreendimento imobilidrio que tenha
comeo incorporador, construtor ou sdeio, cetista que possug, isoladamente ou.
&m conjunte com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinfe & ¢inco por cento)
das cotas do FUNDO, o mesrito passard a sujeitar-se 4 tributag@o aplicivel
As pesseas juridicas.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA ndio serd responsavel per, assim como nio
possui meios de evitar, os impactos mencionados nog incisos I e IT do eaput deste artigo,
e/ou decorrentes de alteragio na legislagio tributdria aplicdvel ao FUNDOQ, a seus
cotistas e/ou aos invegtimentos no FUNDO.
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CAPITULO VII - DAS EMISSOES DE NOVAS COTAS

Art. 12+ A ADMINISTRADORA fica autorizada, desde que mediante a comunicagiio
prévia e expressa pelo GESTOR, 4 emitir novas cotas do FUNDO para o fim exclusivo
de aquisigio dos Alivos Imobiliarios, sem necessidade de aprovagio ém assembleia
peral de cotistas, desde que observadas as caracteristicas abaixe, devendo ainda
dhservar o disposto nos incisos T a IX do artigo 13 deste Reguilamento.

6] Capital Maximo Autorizado e Preco de Emissdo, O capital maximo autorizado
para novas emissdes de cotas do FUNDO sera de R$ 500.000.000,00
(quinhentos milhes de reais), sendo gue o prego unitrio de emissdo terd como
base a média do prega de fechamento -das cotas do FUNDG no mercado
secunddrio nos 90 (noventa) dias imediatamente anteriores a data do
comunicado do FUNDO sobre a emissio das novas cotas objeto da oferta.

(i) Lote Suplementar e TLote Adicional. Se assim aprovado pela
ADMINISTRADORA no até pelo qual aprovar 2 nova emissdo, o montante.
total da oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por.cento), nas mesmas
condigies e no mesmo prege dés cotas objeto da oferta (“Lote. Suplementar™),
nos terimas do artigo 24 da Instiugio CVM 400. Sem prejuizo das Cotas do Lote
Suplementar, o montante total da oferta, poderd ser-acrescide em até 20% {vinte
por cento), a critério da ADMINISTRADORA, desde que ‘mediante a
comunicagio prévia. ¢ expressa pelo GESTOR (“Lote Adicional™), conforme
facultado pelo artigo. 14, § 2°, da Instrugo CVM 400. As cotas do Laote
Suplementar ¢ as cotas do Lote Adicional objete da oferta serfo destinadas a
-atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer
-da oferta.

(i}  Subsericdo. No ate da subscrigdo o subscritor assinard o boletim de subserigdo.
Sers admitidoo direito de subscrigéio de sobras das cotas objeto da oferta, caso
agsim permitido pela regulamentagio aplicavel.

(ivi Integralizagio. As cotas objeto. da oferta deverfio ser integralizadas em moeda
corrente nacional e 3 vista,

) Negociacio das coias. As cotas objeto da oferta.serfio negociadas em mercado de
‘bolsa operacionalizado-pela B3.

(vi}  Amortizactes & Resgate. O FUNDO, por se tratar de um eondominio fechado;
_ndo-admite a possibilidade de resgate antes de sua liquidagio, sendo admitidas
amortizagtes nos termos do artigo 57 deste Regulamento..

(viiy  Custos da oferta. Os custos da oferta estio estimades em 5% (cinco por ¢ento)
do montante total da oferta.
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Art. 13 — Por propostada ADMINISTRADORA. ou do GESTOR, o F
encerrado o processo de distribuicio da 1* Emissdo, realizar novas emisses de cotas
depois de obtida a awtorizagio da CVM, conforme aplicdvel. A deliberaglio da emissdo
de novas cotas, pelos Cotistas em assembleia geral, devera dispor sobre as
caractetisticas da emissio, as eondicdes de subserigiio das cotas e a destinagho dos
recursos provenientes da integralizagdio, observado que:

I. o-valor de cada nova cola devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista a
média do prege das cotas do FUNDO no. mercado secundério, podendo os Cetistas,
contudo, deliberar que o valor de cada nova cota serd fixado de¢ acordo com: (i) o valor
patrimenial das cotas, representado pelo quociente entre o -vator do patriménico liquido
contdbil atualizado do FUNDO & o niimero.de cotas. j4 emitidas ¢ (ii} as perspectivas de
rentabilidade do FUNDOG;

1. ags cotistas em dia ‘com :suas obtigaghes para com o FUNDO que estgjam
registrados perante a instituiciio eserituradora das cotas, na data de corte estabelecida
guando da aprovagio da nova emisséo, fica assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o
direito de preferéncia na subscrigdo de novas cotas, na.propor¢iio do nimero de cotas
que possuirem, diteito este concedido para exercicio ém prazo a:ser definido nos
docurientos da respectiva oferta, desde que nflo inferior a 10 (dez) dias tteis;

1II.  na nova emissdo, os cotistas poderdio ceder seu direito de preferénetd entre os
cotistas ou a terceiros;

IV.  as cotas objeto da nova emissfo assegurarfio a seus tipulares direitos idénticos
aos das cotas ja existentes;

V., sujeito o qué vier a ser aprovado em relagdo & nova emissio de cotas, estas
deverio ser integralizadas, no ato da subscri¢dio, ein moeda corrente nacional;

VI.  caso hilo seja subscrita a quantidade minima das cotas da nova emissio deniro do
prazo regulamentar, adotar-se~3o ds medidas deseritas no § 5° do Art. 9° acima;

VIL.  se 4 data de cumprimento de qualquer obrigagio prevista neste Regulamento ow

decorrente de deliberagiio em assembleia geral de cotistas, coincidir com um feriado

nacional, a data para o cumprimento efetivo da obrigagio serd prorrogada para o dia til
imediatamente subsequente;

VIII. ¢ admitido que, nas novas emissdes de cotas, seja aprovado que a parcela da nova
emissdo ndo subscrita no prazo regulamentar seja cancelada, desde que seja especificado
no ato que aprovar & nova émissio uma quantidade minima de cotas ou um mdntante
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minimo- de recursos para 0s quais-serd vélida a oferta; aplicando-se, no que couber, as
disposi¢Bes contidas nos artigos 30 e 31 da Instrucio CVM n*400/03;

IX.  u8o poderd ser iniciada nova distribui¢io de cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada, ainda que parcialmente, a distribuigdo anterior.

CAPITULO VIII - DAS TAXAS DE INGRESSO E SAIDA

Art. 14 - Nio serfio-cobradas taxas de ingresso e saida dos subscritores das cotas.

CAPITULO.IX - DA POLITICA DE DISTRIBUICAQ DE RESULTADOS

Art. 15 - A assembleia geral ordindria de cotistas, a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispGe o § 1%do artige
32 do presenie Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo.

§ 19- 0 FUNDQ devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (roventa ¢ einco por
cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balango semestral encerrado em 30 de junho & 31 de dezembro de cada ane. O resultado
auferido num determinado periedo serd distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre
até o 12° (décimo-segundo) dia uiil do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo FUNDQ,.a titulo de antecipa¢io dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
sendo. gue eveninal saldo de resultado ndo distribuido terd a destinaclio que lhe dera
assembleia. peral de cotistas, com base em propesta e justificativa apresentada pela
ADMINISTRADORA, com base em récomendaciio do GESTOR.

§ 2° - O percentual minima & que se-refere o pardgrafo anterior séra observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmenie poderfio nfo
atingir o referido minimo.

§ 3° - Farfio jus aos rendimentoes de que trata o pardgrafo anterior os titulares de cotas do
FUNDO no fechamento do dia da divulgagio do valor do rendimento de.cada més; de
acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituigao esciituradora das cotas.

§ 4° - Entende-se por resuftade do FUNDO, o produto da soma dos rendimentos
oriundos.dos Ativos Imobilidrios ¢ dos Ativas de Liguidez, deduzidos os valores (i)
devidos pelo. FUNDO relativos. ac pagamento de Ativos Imobilidrios adquiridos, se for
0 caso, a Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definido), e (ii) as demais despesas
previstas neste Regulamento para a manutencdo do FUNDO, nio cobertas pelos
recursos arrecadados per ocasifio da emissiio das cotas, tudo em conformidade com o
disposto na Tistrugdo CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011,
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§ 5° - Para arcar com as despesas. extraordindrias do(s) Ativos Imobilidrios, se houver,
poderd ser constituida uma reserva de contingéncia (Reserva de Contingéneia™).

Entende-se por despesas extraordindrias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros
relacionados -ads Ativos Imobilidrios do FUNDO. Os recursos da Reserva de
Contingéncia serfe aplicados. em cotas de fundos de aplicagfo financeira, cotas de
fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, ¢ os rendimentos decorrentes desta
-aplicacgo capitalizarfio o valor da Reserva de Contingéneia.

§ 6° - O valor da Reserva de Contingéneia sera correspondente a até 1% {um por cento)
do total dos dtivos do FUNDO. Para sua constituicdo ou reposiglio, caso sejam
utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, sera procedida a retencio de
até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que
se alinja o limitg-acima previsto.

§ 7° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar ads cotistas ag parcelas distribuidas a titulo de pagamento. de
rendimento.

CAPITULO X - DA ADMINISTRACAQ

Art, 16 - A ADMINISTRADORA tem amplos pederes para gerir o patrimdnio do
FUNDOQ e represeriti-lo, observadas as atividades, prerrogativas e responsabilidades do
GESTOR, podendo-inclusive abrir ¢ movimentar contas bancérias, iransigir & praticar
afos necessérios a administragiio do FUNDO, observadas ainda as limitagBes impostas
poreste: Regulamento, pela legislagio em vigor ¢ demais disposigBes aplicdveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste Capitulo sfio outorgados & ADMINISTRADORA
pelos cotistas do FUNDC, outorga esta que se considerard expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo cotista' no boletim de subscrigio € no termo de-adesdo a este
Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas do FUNDO no mercado
secunddrio,

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deverda empregar no exercicio de suas
Mingdes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administragic de seus préprios negdcios, devendo, ainda, servir com boa f8,
transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seiis negdceios.

§ 3° - A administragio do. FUNDO compreende o conjunto de servigos relacionados
direta ou indiretamente ao funcionamento e & manutengiio do FUNDO, que podem ser
prestados pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros. por ela eorntratados, por
esctito, em nome do FUNDOQ, desde que devidamente habilitados para tanto, conforme
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¢ caso.

§ 4° - A ADMINISTRADORA, observadas as limitag@es. legais ¢ regu[amema;res
aplicavels, assim como aquelas constantes deste Regulamenio, tem poderes para realizar
todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO.

§ 5° - Sem prejuizo do dispesto ne pardgrato anterior, as operages e atos relacienadas &
selecdio, aquisigiio ¢ alienagfio dos Ativos [mobilidrios & Ativos de Liquidez serfio
realizados, praticados efou exercidos pelo GESTOR.

§-6° - Nos termmios ¢ instrumento por meio do qual a ADMINISTRADORA contratar o
GESTOR para gerir a carteira do FUNDO, a ADMINISTRADORA outorgard ae
GESTOR poderes para que este pratique as atividades deseritas no. §5° acima, bem
como aquelas inerentes as suas atividades na qualidade de gestor do FUNDO, podendo.
o GESTOR, para tanto, adguirire alienar livremente os Ativos Imobilifrios e os Ativos
de Liquidez pertencentes ao FUNDOQ, comparecer em assembleias gerais ou especiais
dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez, além de firmar os documentos que se
fizerem necessarios para a celebragic dos-atos e operagdes do FUNDO relacionadas a
aquisicdo ou alienagdo dos Ativos Imobilidrios ou dos Atives de Liquidez, observadas
as. disposigdies e limitagdes legais e regulamentares aplicéveis, as disposicBes deste
Regulamento e as decisfes tomadas em assemblela geral.

Art. 17 - Para o exercicio das atribuicdes da ADMINISTRADORA, poderio ser
contratacdos, em nome e as-.expénsas do FUNDO, pela prépria ADMINISTRADORA
au por terceiros, desde que devidamente habilitados, conforme o caso:

1. institui¢@io responsavel pela distribuiciio de cotas;

II. consultoria  especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA ¢ o GESTOR em suas atividades de analise, selecfo e
avaliacie dos Ativos Imobilidrios ¢ Ativos de Liquidez integrantes ou gue possam vir a
integrar a carteira do FUNDQ; e

I.  formador de mercado para as cotas do FUNDO,

Pardgrafo Unico: — E vedado & ADMINISTRADORA, a0 GESTOR ¢ ao consultor
éspecializado, caso seja-contratado, o exercicio da funcfie de formador de mercado para
as cotas do FUNDO, e dependerd de piévia aprovagio pela assembleia geral de cotistas
a contratagio de partes relacionadas 3 ADMINISTRADORA, ao GESTOR e ao
consultor especializado, para o exercicio da fungio de formador de mercado.

Art. 18 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDQ com. os scguintes
14
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servigos, seja prestando-os dirétamente, hipotese em. que deve estar Habiitada fiafra

tanto, ou indiretamente;

L manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servigos de andlise ¢
acompanhamento de projetos imobilidrios;

il. dtividades de tescwraria, de conticle e processamento dos titulos e valores

mobilidrios;

II.  eéscrituragio de-cotas;

IV.  custddia de ativos financeiros;

V., auditoria independente; ¢

VI.  gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.,

Paragrafo Unico — Os custos com a confratagdo de terceiros para os servigos
mengionados nos incisos IV e V do caput serfio considerados despesas do FUNDO. Os
custos com & contratagiio de terceiros para os servigos mencionados nes incises I, H, IIT

e VI do capur devem ser arcados pela ADMINISTRADORA.,

Art. 19 - Compete 24 ADMINISTRADORA, observado o disposto neste Regulamento,
notadamente o § 6° do Art. 16 acima:

1. realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o
objeto do FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Régulamento;.

1L exercer todos os direitos inereates & propriedade dos bens e direitos integrantes
do patrimdnio do FUNDQ, inclusive o de agdes, recursos e excegdes;

11 abrir e movimentar contas bancdrias;

IV.  addquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO;
V. transigir;

VL. representar o FUNDO em juizo e fora dele:,

VII  solicitar, se for o casd, a admissfo & negociacio em mercado organizdado das
cotas do FUNDQ; e
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VIIO. deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e\ac—’a?cfi_géﬁ ora.
estabelecidos e as difetrizes do GESTOR.

CAPITULO XI - DAS OBRIGACOES, RESPONSABILIDADES E VEDACOES
DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art, 20 - As atividades de gestio da carteira do FUNDO serfo exercidas pela RBR
GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade devidamente auiorizada pela CVM para
o exercicio da atividade de administragio de carteiras de fitulos ¢ valores mobilidrios,
nos termos do Ato Declaratorio n® 13.256, de 28 de agosto de 2013, coin sede na Cidade:
de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.340, 7%
andar, conjunto 72 {parte}, Vila Olimpia, CEP 04548-004, inscrita no CNPIMF -sob o
n° 18.259.351/0001-87 (“GESTOR"), sendo suas competéncias discriminadas em
instruinente especifico, sem prejuizo das atribuigdes que lhe sdo conferidas por forga de
lei e da regulamentagio em vigor, e das demais disposiges e restricdes deste
Regulamento.

Paragrafo Unico — © GESTOR poderd, independentemente de prévia anuéneia dos
‘cotistas, praticar os seguintes atos, ou qualsquer outros necessdrios 4 consecugfio dos
objetives do FUNDOQ, desde que em observincia a ¢ste Regularhento e & legislacio
aplicavel selecionar, adquirir, vender, permutar ou de qualquer outra forma aliénar, né
todo ou em parte, o3 Ativos Imobilidrios 'ou os Ativos de Liquidez, para quaisguer
terceiros, incluinde, mas ndo se mitando, para cotistas do FUNDO.,

Art. 21 - Constituem obrigagBes e responsabilidades da ADMINISTRADORA. do
FUNDO:

I. executar as decisdes de investimento em Ativos Imobilidrios e Ativos de
Liquidez tomadas pelo GESTOR, salvo se manifestamente em desacordo com a
regulamentagio apl'i.cével e com a politica de investimento prevista neste Regulamento,
oeasido. em que a ADMINISTRADORA justificard por escrilo sua recusa;

I manter, &5 suas -expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos
cotistas e de (ransferéncia de cotas; b} os livros de atas ¢ de presenga das assembleias
gerais; ¢) a documentacio relativa.ds operagdes do FUNDO; d) os registros contdbeis
referentes as opéragfes ¢ ao patriménio do FUNDO; e e) o arguivo dos relatérios do
auditor independente e, quando for o caso, do représentante de cotistas e dos
profissionais ou empresas contratados nos termos- deste Regulamentos

ML celebrar os megdeios juridicos e realizar todas as operagBes necessdrias a
execuglo da. politica de invesiimentos do FUNDQ, exercendo, ou diligenciando para
que sejam exercidos, todos os direitos relacionados d@o patriménio e as atividades do
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IV.  receber rendimentos cu quaisquer valores devidos-ao FUNDO;

V., custear as despesas de propaganda do FUNDO, eéxceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuigio de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO,

VI  manter custodiades em instituicdo prestadora de -servicos de custédia
devidamente autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO);

VII.  no case de ser informado sobre a instaura¢do de procedimento. administrativo
pela CVM, manter a documenta¢iio referida no ineiso I até o términe do
procedimento;

VIII. dar cumprimento aos deveres de informacfio previsios no Capitule VII da
Instrucio CVM 472 e neste Regulamento;

IX. manter atualizada junio & CVM a lista de prestadores de servigos contratados
pelo FUNDO; '

X observar -as disposi¢Bes constantes neste Regulamento e no prospecto do
FUNDO, quando aplicdvel, bem como as deliberagiies da-assembleia geral; €

XI.  controlar e supervisionar as atividades inerentes & gestéio dos ativos do FUNDO,
fiscalizanda os: servigos prestados por terceiros eontratados ¢ o. andamento dos
empreendimentos imobilidrios gob sna responsabilidade.

Pardgrafo Unico - A ADMINISTRADORA ¢ o GESTOR devem transferir ao
FUNDO qualguer beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua
condicdo.

Art. 22 - A ADMINISTRADORA ¢ 0 GESTOR serfio responsdveis, individualmente
e sem solidariedade entre si, por quaisquer danos causados per si ao patriménio do
FUNDO comprovadamente decorrentes de: (i) atos que configurem ma gestio on
gestdo temeraria do FUNDQ; e (i) atos de gualquer natureza que configurem violagfio
material da lei, da Instruglo CVM 472, deste Regulamento. oi1 ainda, de detérminagiio
‘da assembleia geral de cotistas.

Art. 23 - A ADMINISTRADORA & o GESTOR niio serfio responsabilizados nos
casos de forga maior, assiin entendidas as contingéncias quie possam causar redugio do
patriménio do: FUNDO ou, de gualquer outra forma, prejudicar o invesfimento dos
cotisias ¢ que estejam além de seu controle, tornande impossivel o cumprimento das
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obrigaglies contratuais por ele assumidas, tais como atos governamentais, moratdrias,
greves, locautes e outros similares.

CAPITULO XII - DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 24 - E vedado 3 ADMINISTRADORA & a0 GESTOR, no exercicio de suas
atividades e utilizando 0s recursos ou ativos do mesmeo:

L. receber depdsito-em-sua conta corrente;

I1. conceder. empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito. sob
qualquer modalidade;

L. contrair ou efetuar empréstimo;

IV,  prestar fianga, aval, bém: como aceitar ou coobrigas-se sob qualquer forima rias
operagdes praticadas pelo FUNDOQ;

V. aplicar, no exterior; o8 recursos captados no pais;
VL aplicar recursos na aguisicdo de cotas do proprio FUNDO,

VI venderd prestagio cotas do FUNDO, admitida a divissio da emissio em. séries e
integralizagdo via chamada de capital;

VIIL.  promieter rendimento predeterminado aos cotistas;

IX.  ressalvada a hipdtese de aprovacfio em assembleia geral, realizar operages do
FUNDO quando caracterizada situagiio de conflito de interesses entre 0 FUNDO e a
ADMINISTRADORA, entre o FUNDO ¢ 0. GESTOR, entre.o- FUNDO e o consultor
de ‘investimento, caso contratado, entre o FUNDO e os cotistas mencionados no § 3°
abaixo, entre 0 FUNDO e o representante. de cofistas ou entre o FUNDO e o
eraprecidedor;

X. constituir 6nus reais sobre os Ativos Imobilidrios. integrantes do patriménie do
FUNDO;

XL redlizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nio
previstas na Instrugo CVM 472;

XII.  realizar opera¢fes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados atorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuigdes piiblicas,
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de exercicio de direito de. preferéneia ¢ de conversdio de debéntures em agBes, de

exercicio de binis de subscricio ¢ nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e
expressa autorizagio;

XL realizar operacbes vom derivatives, exceto quando tais operagdes forem
realizadas ‘exclusivamente para fins de prote¢io patrimonial ¢ desde que a exposicio
seja. sempre, no maximo, o valor do patrimdnio liquido do FUNDQ;

XIV. praticar qualquer ato de:liberalidade.

§ 1° - A vedaghio prévista no inciso X do eaput dcima nfio impede a aquisicio, pela
ADMINISTRADORA, de Atives Iimobilidrios sobre 0s quais tenham sido constituidos
.Gnus reais anieriormente ao seu ingresso-no patriménio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO poderd emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado
pelo BACEN ou pela CVM ou usé-los para prestar garantias dé operagbes proprias.

§ 3% - As disposigdes previstas no inciso IX acima serfio apliciveis somente aos cofistas
que detenhamn participagio corréspondednite a, no minimo,- 10% (dez por cento) do
patrimbnio do. FUNDO.

CAPITULO X111 - DA REMUNERACAQ DA ADMINISTRADORA
Art. 25 - A ADMINISTRADORA receberd uma taxa de administragiio composta de:

(a) valor equivalente a 0,20% (vinte centésimos por cento) & razdo de 1/12 avos,
calenlada (a1} sobre o valor contabil do patrimiénio liquido do FUNDOQ:; ou (a.2) caso
as cotas do FUNDQ tenham integrado ou passado a integrar, no perfode, indices de
mercado, cifja métodologia preveja ciitérios de inctusdio que considerem a liquidez das
cotas e-critérios de ponderagdo que considerem o volume financeire das cotas emitidas
pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do FUNDO,
calculado com base na média didria da cotagdo de fechamento das cotas de emissio do
FUNDO no més anterior do do pagamento da reriunéragio (“Basé de Céleulo da Taxa
de Administracdo™} e que deverd ser pago diretamente 4 ADMINISTRADORA,
observado. o valer minimo mensat de R$ 23.000,00 (vinte e trés mil reais), atualizado
anualmente segundo a variacio do IGP-M (Indice Geral de Pregos de Mercado),
apurado e divulgado pela Fundagiio Gettlio Vargas — FGV, a partir do més subsequente
4 data de funcionamento do Fundo;

(b} valor equivalente a 0,80% a.a. (oitenta centésimos por cento) ao ano, calculado
sobre a mesma Base de Calculo da Taxa de Administragfo, acima definida,
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corréspondente aos servigos de gestdio dos ativos integrantes da carieir 'EBWFUNDO, a

ser pago a0 GESTOR, nos termog do §3° deste artigo; ¢

(c) valor equivalente a até 0,10% (dsz centésimos por cento) ao ano & razdo de 1/12
aves, calculada sobre o valor eontabil do patfimério Hquido do FUNDO,
correspondente aos servigos: de escrituraciio das cotas do FUNDO, a ser pago a
terceiros, nos terinos do §3° deste artigo (“Taxa de Escrituracéio™).

§1° - A Taxa de Administra¢io serd caloulada mensalmente por perfodo vencido e paga
até 0 5° (quinto) dia 1til do. més subsequente ao més em que os servigos forem
prestados.

§2° - A parcela da Taxa de Administragio correspondente 4 escrituragio das cotas do
FUNDO, descrita na letea “c™ do capuf do presente artigo, poderd variar em fungio da
movimentagio de cotas e quantidade de cotistas que o FUNDO tiver, sendo quie, nesta
hipétese, o valor da. Taxa de Adminisiragio variard em imediata e igual proporglo &
variagio comprovada da taxa de escrituragio,

§ 3 - A ADMINISTRADORA pode estabslecer que parcelas da Taxa de
Administragiio sejam pagas diretamente pelo FUNDOQ aos prestadores  de servigos
contratados, desde que o somatdrio dessas parcelas nfio exceda 0 montante total da Taxa
de Administragéo,

§ 4° - Além da remuneragdio que lhe & devida nos termos do capuf, o GESTOR fard jus
a uma taxae de performance (“Taxa de Performance™), a qual serd apropriada
mensalmente e paga semestralmente, ‘até o 5° (quinto) dia wtil do 1° (primeiro} més do
semestre subsequente, diretamente pele FUNDO ao GESTOR, a partir do més erh que
ocorter a primeira integralizagio de colas. A Taxa de Performance seré calculada da
seguinte forma:

VT Perfarmance = 8,20 x { fResultadof — {PL Base * (T +hndice de Carregio)] }

Onde:

s YT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data dé apuragdo de
perforinance;

» Tndice de Corregao = Variagio do IGPM/FGV + 3,0% ou 4,5%, o que for maiot entreos dois
no pericdo de apuragio. Esta taxa néo representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento & seb qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sigestdo de rentabilidade ou de
isengdo de riscos para-os cotistas;

= PL Base = Valor inicial do patrimdnio lquido centabili do FUNDO utilizade na primeira
integralizagio, no caso do primeiro periode de apuraciio da Taxa de Performance, ou patrimonic

liguido contdbil utilizado na dltima cobranca da Taxa de Performance efetuada, para os periodos
de apuragdo subsequeiites;
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¢ Resultado conforing formula abaixo:

Resultado = [(PL Contdbil) + (Distribuicies Atnalizadas)]

Onde:
n I3
» Distribuicdes atnalizadas: = ¥ Rendimento més i *(1-Indice de Corregio més 1)
i=m ' o Y
(1+Indice de Correcio mési)
Onde:

s PL Contibil = Valor do patrim&nio liquido contébil de-féchamento do tltimo dia atil da data de
apuracio da Taxa de Performance;

s Rendimento més =

i = Més de releréncia

M = Més referente a primeira integralizagiio, no caso do primeiro periodo de apuragio da Taxa.
de Performance; ou ¢ mds da Gltima cobranga da Taxa de Performance efetuada, para og
periodos de apuragae subsequentes;

N = més de apuragfio efou provisionamento de Taxa de Performance.

§ 5° - As datas de apuragiio da Taxa de Performance correspondem ao 1iltimo dia dos
meses de junho e dezembro,

§ 6° - B vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota do Fundo
for inferior.ac seu valot: por ocasido da dltima cdobranga efetuada.

CAPITULO XiV - DA SUBSTITUICAOQ DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - A ADMINISTRADORA serd substituida nos casos de rendncia ou
destituicdo por deliberagdo da assembleia geral,

§1° - Nas hipdteses de rentineia ficard a ADMINISTRADORA obrigada.a:

L. convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu sucessor ou
deliberar sobre a liquidagie do. FUNDO, a qual devers ser efetuada pela
ADMINISTRADORA, ainda que aps sua rendrnicia; e

11. permanecer no exergicio de snas fungdes alé ser averbada, no cartdrio de
registro de imdveis nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos
integrantes do patriménio do FUNDO, se aplicdvel, a ata da assembleia
geral que eleger seu substitute e sucessor na propriedade fiducidria desses
beas e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de
Titulos € Documentos,

§ 2° - E facultadd aos-cotistas que.detenham ao menos 5% (cihco por cento) das cotas
emitidas, a ‘convecacio da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA nio
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corvoque a assembleia de que-tratd o § 1° inciso I, no prazode 10 (dez) dtas contados
da remiinicia.

§ 3°- No easo de liquidacio exfrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo BACEN, sem prejuize doé disposto neste Regulamento, convocar a
assembleia geral, no prazo de 5 (cineo) dias uteis contados da data de publicagiio no
Didrio-Oficial da Unifio do.ato que decretar a liguidagdo extrajudicial, a finr de deliberar
-sobre a eleigdo de nove administrador ¢ a liquidagio ou nfo do FUNDO.

§ 4% - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessdrios 4 gestdo regular do
patrimdnio'do FUNDO, até ser procedida a averbagfo referida ne §.1°, inciso IL

§ 5° - Aplica-se o disposto no §1°, inciso 11, mesme quando a assembleia geral deliberar
a liquidagiio do FUNDO ém consequéncia da rentineia, .da destitnigio ou da liquidaggio
extrajudicial do administrador, cabendo & assembleia geral, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a lignidagfio do FUNDO,

§ 67 - Se a assembleia de cotistas nfo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta).
dias vteis contados da publicagfio no Didrie Oficial deo ato que decretar a liquidagio
extrajudicial, o BACEN nomeaid uma institnigio’ para processar a liquidagio do

FUNDO.

Art. 27 = Caso a ADMINISTRADORA tenuncie 4s suas fungdies oul entre em processo
de liquidac&o judicial on extrajudicial, correric por sua conta 0§ emolumentos e demais
despesas relativas 4. transferfncia, ao seu sucessor, dos direitos integrantes do
patrimdnio do FUNDO.

Pardgrafo Unico - ‘Nos demais cases de substituigio da ADMINISTRADORA,
observar-se-fio as disposigtes dos Artigos 37 e 38 da Instrugiio CVM 472,

CAPITULO XV - DA DIVULGACAQ DE INFORMACOES

Art. 28 - A ADMINISTRADORA prestaré acs colistas as seguintes informagfes
periddicas sobre o FUNDO:

L mensalmente, até 15 (quinze) dias apés o eéncerfamento do més, o formuldrio
eletrdnico cujo contetdo reflete o Anexo 39-1 da Instru¢dio CVM 472,

1L trimestralmente, até 45 {quarenta e cinco) dias apds o encerramento de -cada

trimestre, o fermulirio €letrdnico cujo contetdo reflete o Anexo 39-II da Instruciio
CVM 472;
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a) as demonstracBes financeiras;
b) ‘o relaidrio do auditor independents; e

¢) o formulario elelrdnico cujo contetido reflete o Anexo 39-V da Instrugiio
CVM 472.

apualmenie, tdo logo receba, o relatdtio do representante de cotistas;
até 8 (oito) dias ap6s sua ocorréneia, a ata da assembleia geral ordinaria; e

no mesme dia de sua realizagio, o sumario das decisGes tomadas na assembleia

geral ordindria.

Paragrafo Unico — Os pedidos de registro de distribui¢des puiblicas de niovas cotas

deverfio ser acompanhados do formulério eletrdnico cujo contelido reflete o Anexo 39-
V da Instrugio CVM 472, atualizado pela ADMINISTRADORA na data do referido
pedide de registro.

Art. 29 - A ADMINISTRADORA deve disponibilizar aos colistas os seguintes
documentos, relativos a informac&es eventuais sobre o FUNDO:

L:

edital de convocagdo, proposta da adminisiracfic e outros documentas relativos a

assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagio;

1L

II1.

v,

até-8 (oito) dias apds sua ocorréneia, a ata da assembleia geral extracrdinaria;
fatos relevantes;

no mesmo dia de sua realizagio, o sumario das decisSes tomadas na assembleia

geral extraordindria; e

V.

em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante

de cotistas, com excegfo daquele mencionada no.ineiso IV do Art. 28 acima.

§ 1° - A divulgagiio de informagGes referidas neste Capfiulo deve ser feita na pagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e
disponivel para acesso gratuito, ¢ mantida disponivel do cotista em sua sede.

§ 2° - A ADMINISTRADORA devera, ainda, simultaneamente 4 publicagfio referida

23

159



{ FRTG - R !
j COPLA EM ClR
d - it

i
i

i I

no pardgrafo anterior, enviar as informacBes referidas neste Capitulg...a¥eiiddde veee i
administradora do mercado organizado-em que as cotas do FUNDO sejam admitidas &
negociagio, bem como & CVM, através do Sistema de Envio de Documentes dispenivel

na pagina da CVM na rede mundial de computadores,

Art. 30 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrnico
wma forma de correspondéncia valida éntre a ADMINISTRADORA e os cofistas ¢ 4
CVM, inclugive para o envio de informagdes e documentos previstos neste Capitulo,
bem como para a convocagdo de assembleias gerais e procedimentos de consulta
formal.

Pardgrafo Unico — O envio de informagSes por meio eletrdnico prevista no caput
dependerd de autorizagio da cotista do FUNDO.

Art. 31 - A ADMINISTRADORA deve manter em sua pdgina na rede mundial de
computadores, pelo prazo minimo de 5 (einco) anos contados de sua divulgagfio,ou por
praze superior por determintigio expressa da CVM, em cdso de processo adminisirativo,
todos os documentos ¢ informa¢des, periddicas ou eventuais, exigidos pela Instrugdo
CVM 472, bem como indicagdo dos enderecos fisicos & eletrdnicos em que podem ser
obtidas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO.

Paragrafo Unico — A ADMINISTRADORA deve manter, pelo prazo minimo de §
{cinco} anos, ou por prazo superior por determinaglio expressa da CVM, em caso de
processa administrativo, toda a correspondéncia, intema € externa, todos os relatdrios ¢
pareceres relacionados com e exercicio de suas atividades.

Art, 32 - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteragio que ocorrer em suas informacgdes de cadastro ou no seu enderego
eletrdnico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de communicacio com o cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDQ, em virtude de informaces
de cadastro desatualizadas.

Art. 33 - Nos termos do Artigo 15, inciso XXII, da Instrucio CVM 472, a
ADMINISTRADORA compromete-se. a informar, mediante a publicagio de fato
relevante; qualquer evento que acarrete i alteracfo no tratamento tributario aplicavel ao
FUNDO e/ou aos seus cotistas, incluindo. mas nfio se limitando, as seguinies hipdteses:
(i¥ na hip6tese do investimento do FUNDQ ser passivel da isen¢fio prevista nos termos
da Artigo 3°, Paragrafo Unico, da Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada (“Lei n° 11.033"), caso a quantidade: de cotistas se torne inferior a 50
(cinquenta); e (ii) cdso as cotas deixem de ser negociadas em mercado de bolsa,
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Pardgrafo Unico — O tratamienito tributério do FUNDO podé ser alterads d qualqiier
tempo, independentemente de guaisquer medidas que a ADMINISTRADORA adote
ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagdo tributdria vigente.

CAPITULO XVI - DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 34 - Conipete privativameérite 4 assembleia geral deliberar sobre:
L. demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;
1L alterac#o deste Regulamento;

Il destituigio ou substituigio da ADMINISTRADORA e escollia de seu

substituto; :
A emissio detovas cotas, observado o disposto no art. 12 deste Regulamento;

V. fusfo, incorporagio, ciséio e transformagio do FIUNDO;

VI dissolugdo e liquidagio do FUNDQ, nagquile que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VIL  defini¢fio oualteracfio do mercado em que as cotas sfo admitidas & negociagio;
VHI.  eleigio e destituigio de representante dos cotistas, fixagiio de sua remuneragio,
se houver; e aprovagio do valor mdximo das despesas que poderfio ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

IX.  alteragio do prazo de duragio do FUNDO,

X.. aprovagio dos atos que configurem potencial conflite de-interesses nos. termos
dos Arts. 31-A, § 2% 34 e 35, inéiso IX da Instrugio CVM 472;

XL  alteraclio da Taxa de Administragio nos termos do art, 36 da Instruglio CVM
472;

XL destitui¢fio ou substituigio do GESTOR; e
XIIE  alterdgio da Taxa de Performance.

§ 19~ A assembleia geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso
I do caput deste Artigo devera ser realizada, anualmente, até 120. (cento e vinte) dias
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apds o término do exercicio social.

§ 2° - A assembleia geral referida no pardgrafo primeiro somente pode ser realizada no
minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstragdes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado,

§ 3° - A assembleia geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a
observincia do prazo estabelecido no. pardgrafo anterior, desde que o faga por
unanimidade.

§ 4° - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacio,
sempre que {al alteraciio decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias
legais ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (irinta) dias, a
comunicacio aos cotistas.

Art. 35 - Compete-a ADMINISTRADORA convocar a assembleia geral, respeitados
os segulntes prazos;

L ho minime, 30 {trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais
Ordinarias; é

1L no. minimo, 15 _(quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias gerais
Extraordinarias.

§ 1° - A assembleia geral poderd também ser convocada diretamente per colista ou
giupo de cotistas que detenha, no mininto 5% (cingo por cento) das cotas emitidas pelo
FUNDQ ou pelo representante dos cotistas, observado o digposto no presente
Regulamento.

§ 2° = A convocagdo. por iniciativa dds cotistas ou do representante de cotistas serd
dirigida & ADMINISTRADORA, que deverd, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados. do. recebimento, realizar a convocagiio da assembleia geral as expensas dos
requerentes, salvo se a assembleia geral'assim convocada deliberar em contrério.

Art, 36 - A convacaglio da assembleia geral deve ser feita por correspondéneia
encaminhada a cada cotista e disponibilizada na pagina da ADMINISTRADORA na

rede mundial de computadores, observadas as seguintes disposiges:

L da convocagBo constarfo, obrigatoriamente, dia, herd e local em que serd
realizada a assembleia;

1L, a convocagio de assembleia geral deverd enumerar, -expréssamente, na ordem do
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dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se adlmitindo que sob @ ribrica d&
assuntos gerafs haja matérias que dependam de deliberagfio da assembleia; e

IR o0 aviso de convocagio deve indicar o local onde o cotista pode éxaminar os
documentos perlinenies 4 proposta a ser submetida 4 apreciacfio da assembleia,

§ 19 - A assenibleia geral se instalard com a presenga de qualquer nfimero de cotistas.
§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na. mesma data da

convocagio, todas as informagtes e documentos necessarios ao exercicio informado do
direito de voto:

L em ‘sua pagina na rede mundial de computadores, fia data’ de ¢onvocagiio da
assembleia;
11. no Sigtema de Envio de Doeumentos, disponivel na pagina da CVM na rede

muindial de computadores; ¢

1.  na pégina da entidade administradora do mercado or_ganizadu em que as cotas do
FUNDO estejam admitidas 3 negociaco.

§ 3° - Por ocasifo da assembleia gera] ordindria do FUNDQ, os cotistas que detenham,
no minime, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou 6(s) representante(s)
de cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escritor encaminhado A
ADMINISTRADORA, a inclusdio de matérias na ordem do dia da assembleia geral
ordindria, que passara a ser assembleia geral ordindtia e exiraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima-deve vir acompanhado de todos os-documentos
necessdrios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do
Art. 19-A da Instrugiio CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocacgio da assembleia geral ordindria.

§ 5° - Para fins das convocagbes das assembleias gerais de cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no Art. 35, §1° no Art. 36, § 3° e no Art. 40, § 2° deste
Regulamento, serd considerado pela ADMINISTRADORA os cofistas inscrites no
regisiro de cotistas na data'de convocagiio da Asserbleia.

Art. 37 - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convoeacio,

Art. 38- Todas as decisdes eni assembleia geral deverfio ser tomadas por votos dos
cotistas que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a
cada cota um voto, nfiv se computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de
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quorum qualificado previstas neste Regulamento. Por maiotia simples entende-se o voto
dos cotistas: que repreésentem a unidade imediatamerite superior 4 metade das cotas
representadas na assembleia geral (“Maioria Simples’™).

§ 1° - Deépendem. da aprovagio pér Maioria Simples dos presentes €, comulativamente,
de colistas que representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas emiitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou
{b) no minime metade das cotas emjtidas pelo FUNDQ, caso este tenha até 100 {cem)
cotistas (“Quérum Qualificado™), as deliberagGes relativas as matérias previstas nos
incisos: 11, 11T, V, VI, X e XI do caput do Art. 34 agima, correspondentes aos incisos I1,
111, V, VI, XI e XIII do ait. 18 da.Instruciio CVM 472. '

§2° - Cabe & ADMINISTRADORA informar no edital de convocagio qual serd o
percentual aplicdvel nas assemibleias que tratem das matérias. sujeitas ao Qudrum
Qualificado.

Art. 39 - Somente poderiio votar na assembleia geral os cotistas inscritos no registro de
cotistas na data da convocagio da assembleia.

§ 1° - Tém qualidade para comparecer & assembleia geral os representantes legais dos
cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

§ 2° - Os cotistas também poderiio votar por'meio de comunicagio escrita ou eletrdnica,
observado o. disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinade na
convocagio, observando-se sempre que a referida comunicagio somente serd
considerada recebida pela ADMINISTRADORA. até o inicio da respectiva assembleia
geral.

Art. 40 - A ADMINISTRADORA poderd encaminhar aos cotistas pedido de
procuragio, mediante eorrespondéncia, fisica ou eletrnica, ou andncio publicado.

§ 1° - O pedido de procuragio devers satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos
s elementos informativos necessérios 4b exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista
o exercicio de voto contrdrio, por eio da mesma procuracfio, ou comn indicagio de
outre: procurador para o exercicio deste voto; ¢} ser dirigido a todos os cotistas.

§2°- F facultado a cotistas que detenham, conjurita ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) o mais do total de cotas emitidas pelo FUNDO solicitar &
ADMINISTRADORA o envio pedido de procuraciio de que trata o artipo 23 da
Instrugo CVM 472 dos demais cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha
todos os-elementos informativos necessdrios ao exercicio do voto pedido, bein comao: a)
reconhecimento da firma do cotista signatdrio do pedido; e b) copia dos documentos que

28

164



b i
comprovern que o signatdrio tem poderes para representar os coti’sfé&ﬁ@ljl_gg_é

quando o pedido for assinado por representantés:

§ 3%- A ADMINISTRADORA deverd encaminhar aos demais cotistas o pedide para
oltorga de procuragio em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias Uteis,
contados da data da.solicitacio.

§ 4° - Os custos incomidos com o envio do pedide de procuracio pela
ADMINISTRADORA, em nome de cotistas, serfio arcados pelo FUNDO.

Art. 41 - As deliberactes da assembleia geral poderdo ser tomadas mediante progesse
de consulia formal, sem a iecessidade de reunifio de cotistas, formalizado em carta,
telegrama,  comreio  eletrdnico  (e-mail}  ou  fac-simile dirigido  pela
ADMINISTRADORA a cada cotista, coriforme dados de contaio ¢ontidos no boletim
de subscrigio ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado
pelo cotista e encaminhado & ADMINISTRADORA, cuja resposta déverd ser enviada
em até 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos Arts. 19, 195
Aedl, Lell da Instrugio CVM 472.

§ 1° - Da consulta deverdio constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

§ 2% - Nao podem votar nas assembleias gerais. do FUNDQ:
L sua ADMINISTRADORA ou 0 GESTOR,;
HR 0s sdcios, diretores ¢ funciondrios da ADMINISTRADORA ou do GESTOR;

Il empresas ligadas 4 ADMINISTRADORA ou aoc GESTOR, seus stcios,
diretores e funcionaries;

IV.  os prestadores de servigos do FUNDO, seus sacios, diretores e funciondrios; e
V. o cotista cujo interesse seja conflitante ¢om o do FUNDO.

§3°- A verificagiio do inciso V do §2° acima cabe exclusivaniente ao cotista, cabendo
8 CVM a fiscalizagtio,

§4° - Nio se aplica a vedagdo prevista ne §2° acima quando:

L. 03 tinicos cotistas do FUNDO forem 4s: pessoas meneionadas nes incisos [ a V;
ou
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IL houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na
propria -assembleia, ou em instrumento: de procuragdo que se refira especificamente a
asserribleia em gue se dard a permissdo de voto,

CAPITULO XVII - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 42 - O FUNDO poderd ter 1 (om) representanie de cotistas, a’ser eleito e nomeado
pela-assembleia geral, com prazo de mandato-de 1 (um) ano,.observado o prazo do § 3°
abaixe, para exercer as funcdes de fiscalizagio des empreendimentos ou investimentos
do FUNDO, em defesa dos direitos e inferesses dos cotistas, observados os seguintes
Tequisitos:

[ ser cotista do FUNDO;

11, nfio exercer cargo ou fungiio de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por cla diretaniente controladas e em coligadas
ol outras sociedades sob confrole comuim, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza;

1. n#o ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobilidrio;

Iv. nio estar em conflito de interesses com o0 FUNDO:; e.

V. n&o estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar,
de prevaricag_ﬁo, peita ou suborne, cancussio, pecu[ato, conira a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter side-condenado a pena de suspensio ou inabilitagio
temporéria aplicada pela CYM.

§ 19 - Compete ao representante de colistas ji eleito informar 4 ADMINISTRADORA
© aos cotistas do FUNDO & superveniéneia de circunstineias que possam impedi-lo de
exercer a sua funcfo.

§2° - A elei¢Bo do represeritante de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos
cotistas presentes na assembleia ¢ que, cumulativamente, representem, no minimo:

L 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDQ, quando o FUNDO
tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou

1I. 5% (cinco por cento)-do total de cotas emitidas do. FUNDQ, quando o FUNDO
30
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tiveraté 100 (cem) cotistas.

§ 3%~ O representante de cotistas deverd ser eleito com prazo de mandatd unificade, a se
encerrar na proxima assembleia geral ordindria do FUNDQ, permitida a reeleigfio.

§ 4° - A fungfio de representante dos cotistasé indelegdvel,
§ 5° - Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger

representante de cotistas, devem ser disponibilizados hos termos do Art. 36, § 4° deste
Regulamento as seguintes informacties sobre ofs). candidato(s):

L declaragiio dos candidaios de que atendem os requisitos previstos no Art. 26 da
Instrugio CVM 472; &
1L neme, idade, profissio, CPF, ¢-mail, formagio académica, quantidade de cotas

do FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos tltimos 5 {cincoj anos,
relago de outros fundos de investimento imobilidrio em que exerce a funchp de
representante de cotista- e a data de eleigiio ¢ de términe do-mandato, descrigiio de
eventual condenagfic' criminal ¢ em processo administrativo da CVM e as respectivas
penas aplicadas, nos termos do tem 12.1 do Ariexo 39-V da Instiugio CVM 472.

Art, 43 - Conipete ao representante dos cotistas, exclusivamente:

L. fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

IR emitir formalmente opinifio sobre ‘as propostas da ADMINISTRADORA, a
serem submetidas 4 assembleia geral, relativas & emissfio de novas cotas, transformagcgo,
incotporagiio, fusdo oy cisdo do FUNDO:

111 denunciar 8 ADMINISTRADORA e, se esta nio tomar as providéncias
necessarias para a proteclie dos interesses do FUNDQ, & assemibleia geral; os eiros,

fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias tteis ao FUNDO;

IV.  -analisar, a0 menos trimestralmente, as informactes financeiras eclahoradas
periedicamente pelo FUNDO;

V. exdmiriat as demonstragfes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre
elas opinar;

VI elaborarrelatério que contenha, no minimo:
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a) desciicBo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagio da quantidade de cotas de emissdo do FUNDO detida pelo
representante de cotistas;

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) dpiniZo sobre as demonstracdes financeiras do fundo e ¢ formuldrio cujo
contetido reflita o Anexo 39-V da Instruglio CVM 472, fazendo constar do
seu parecer as informagles complementares que julgar necessarias ou liteis &
deliberagiio da assembleia geral;

VII.  exercer essas atribuicSes durante a liquida¢io do FUNDO; e

VI fornecer & ADMINISTRADORA em tempo hahbil todas as informagdes que
forem necessdrias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugio
CVM 472,

§ 1° - A ADMINISTRADORA & obrigada, por meio de comunicagie por escrito, a
colocar 4 disposicio do representante dos cotistas, em no maxime, 90 (hoventa dias)
dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstrages financeiras e o
formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI do capu# deste Ariigo.

& 2° - O representante de cotistas pode solicitar 4 ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua funcéo fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverfo ser encaminhados &
ADMINISTRADORA no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das.
demonstragfes financeiras de que trata a‘alinca “d"™ do inciso VI do caput deste Ariigo
e, tio logo ‘concluides, no caso dos demai§ documentos para que a
ADMINISTRADORA proceda & divulgagio nos termos dos Arts. 40 e 42 da Instrugéio
CVM 472.

Art, 44 - O representante de cotistas deve comparecer 4s assembleias gerais do FUNDO
e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Pardgrafo Unico - Os parcceres & represeitacdes do representante de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicagio
e ainda que a matéria ndo-conste da ordem do dia.

Art. 45 - O representante-de cotigtas tem os mesmos deveres da ADMINISTRADORA
nos termos.do Att. 33 da Instrugiio CVM 472,
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Art. 46 - O representante de-cotistas deve exercer suas fungfes no exclusivo interesse.
do FUNDQO,

CAPITULO XVIII - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 47 - O FUNDO terd escrituragfo contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerfando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada
ano.

Art. 48 - As demonstragdes financeiras do FUNDO. serfo. auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1°- Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddio contdbil e
conferéneia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDQ, a verificagiio do
cumprimente  das  disposicSes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA. '

§ 2° - Para efeito contdbil, serd considerado como valor patrimonial das cotas o
queciente entre © valor do patrimdnio liquido contébil atualizado do FUNDO e o
mimere de cotas emitidas.

Art. 49 - A apuragdo do valor contabil da carteira de investimentos do. FUNDO deverd
ser procedida de acordo com um dos critérios previstos nos itens abaixo.

Pardgrafo Unico - Os Ativos [mobilidrios e os Ativos de Liquidez integrantes da carteira
do FUNDO qué sejam titilos privados serfio avaliados-a precos de mercado, de acordo
com o Manual de Marcagiio a Mercado da ADMINISTRADORA, de maneira a refletir
qualquer desvalorizagdo ou compatibilizar seu valor ao de transagdes realizadas por
tercelros.

Art. 50 - O FUNDQ estard sujeito as normas de escrituragiio, elaboragfio, remessa e
publicidade de demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO XIX - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Art. 51 - Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas, que lhe serfo
debitadas pela ADMINISTRADORA:

I. 4 Taxa de Administragio e a Taka de Performince;

I taxas, impostos, ou contribui¢Bes federais, estaduais, municipais ou autdrquicas

33

169

T,

T

i



R e :
i AYRTEG <R

1 -

B COPAEN BB

i A -
hy

I

H

5

gue recaiam on venham a recair sobre os biens, direitos e-obrigacfes do B{[@Iﬂ%ﬁ@i‘i)—‘ -y
1, gastos com correspondéncia, impressio, expedicio e publicagéo de relatérios e
outros expedientes de interesse do FUNDQ ¢ dos cotistas, inclusive comunicacfes aos

cotistas previstas neste Regulamento ¢ na regulamentagdo perlinente;

IV.  pastos com a distribuigio primaria de cotas, bem como ‘com seu registro para
‘negociagio em mercado. organizado de valores mobilidrios, observado o § 2° abaixo;

V., honprarios e despesas do auditer independerite encarregado da. auditoria das
demonstragdes financeiras do FUNDOQ; '

VI.  -comissGes & emolumentos, pagos sobre as operagies do FUNDO;
VII.  honerarios de advogades, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos
interesses do. FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacéo

que The seja eventualmente imposta;

VIl  honorarios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos If ¢ IIT do
Art. 17 acima;

IX.  gastos derivados da celebragdio de confratos de seguro sobre os ativos do
FUNDQ, bem como a parcela de prejuizos ndlo coberta por apdlices de seguro, desde
que hio. decorra diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio

de suas funges;

X. gastos inerentes & constituigho, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformaco ou
liquidagio do FUNDO ¢ 4 realizagfio de assembleia geral de cotistas,

XI.  ataxa de custédia de titulos e valores inobilidrios do FUNDO;

XII.  gastos decorrentes de avaliagBes que sejam obrigatorias;

XL taxas desingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, s¢ for o caso;
XIV. despesas com o registro de documentos em cartério; e

XV. Thonordrios ¢ despesas relacionadas s atividades previstas: no Capitulo XVII
acima.

§ 1° - Correrfo por conta da ADMINISTRADORA quaisquer despesas nfio previstas
neste Artigo.
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§ 2° - Nio obstante o prevista no inciso IV do. capur, conforme faculta o Artigo 47, §4°,
da Tnstrugio CVM 472, os-gastos com a distnbuiciio priméria de cotas, bem como cofm
seu registro para negociagfo em mercado organizado de valores mobilidrios, poderdio
ser arcados pelos subscritores das novas cotas, caso assim deliberado quando da
aprovacio de cada emissdo-subsequiente de cotas do FUNDO.

CAPITULO XX'- DOS CONFLITOS DI INTERESSE

Art. 52 - O atos que caracterizem conflito de intetesses enfre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, GESTOR ou consultor especializado dependem de aprovagio
prévia, especifica e informada da ascembléia geral de cotistas. As. sepuintes hipéteses
§80 exemplos de situagdo de conflito de interesses:

L. a-contratago, pelo FUNDOQ, de Pessoas Ligadas 8 ADMINISTRADORA ou ao
GESTOR, pata prestacdo dos setvicos referidos no Art. 17 acima, exceto o de primeira
distribui¢do de cotas. do FUNDO; e

IL a- aquisicio, pelo FUNDO, de valores mobilidrios de emissdo da
ADMINISTRADORA, do GESTOR, do consultor especializado ou Pessoas Ligadas,
ainda-que para as finalidades mencionadas no Ast. 4° acima.

Parggrafc Unico - Conisideram-se pessoas ligadas ((“Pessoas Ligadas™):

I. a sociedade controladera ou sob conirole da ADMINISTRADORA, do
GESTOR, do consultor especializado, de sens administradares é acionistas;

1I. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 08 mesmos da
ADMINISTRADORA, do GESTOR ou consultor especializado, com excegiic dos
‘cargos. exercidos em drgios colegiados previstos no estatuto ou regimento interng da
ADMINISTRADORA, do GESTOR ou consultor, desde que seus titulares ndo
exercam. fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

III.  parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

CAPITULO XXI - DA_DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAQ
PARCIAL DE COTAS

Art. 53 — No caso de dissolugiio ou liquidaciio do FUNDOQ, o patrimdnio do FUNDO
serd partilhado aos cotistas na propor¢io de spnas cotas, apés o pagamento. de tedas as
dividas e despesas do FUNDO.
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Art. 54 - Na hipétese de [iqui‘dac;ﬁo do FUNDO, o auditor independente déverﬁﬁéﬁ%ﬁn'
parecer sobre a demonstragio da. movimentagio do patriménio liquido, compreendendo
0 periodo entre a data das tltimas demonstragOes financeiras auditadas ¢ a data da
efetiva liquidagio do FUNDQ, '

Paragrafo tnico - Deverd constar das notas explicativas s demonstragdes. financeiras do
FUNDO andlise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nfo efetuados em
condigOes equitativas ¢ de acordo com a regulamentagsio pertinente, bem como quanto &
existéricia ou néo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 55 - Apds -4 pariilha do ative, 4 ADMINISTRADORA deverd promiover o

cancelamento do regisiro do FUNDO, mediante o encaminhamento 4 CVM da seguinte
documentagio:

L ne praze de 15 (quinze) dias:

a) o termo de éncerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamerito intégral aos cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha
deliberado a liq_uid'at;ﬁo do FUNDO, quando for o casa; e

b) o comprovante da éntrada do pedido de baixa de registro no CNPJ,

I no praze de 90 (noventa) dias, a demonstragio de movimentagdo de patriménic
do FUNDQ acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 56- No caso de dissolugiio ou liquidagéio, o patriménio do FUNDO sera partilbado
aos cotistas, apos sua alienacio, na proporgdo de suas cotas, depois de pagas todas as
dividas, ebrigacfes e despesas do FUNDO,

§ 1°- Para todos os fins, as regras de dissolugiio ¢ liquidagio do FUNDO cbedecerio as
regras da InstrugBo CVM 472 e, no que couber, as regras da Instruglio CVM 555,

§ 2% - Em easo de liguidagio do FUNDO, ndo sendo possivel a alienagdo, os. pidprios
alivos serfio entregues aos cotistas na proporgio da participacic de cada um deles.

§ 3° - Na hipbtese de & ADMINISTRADORA encontrar dificuldades ou
impossibilidade de fracionamento dos atives que compdem a carteira do FUNDO, tais
ativos serfio dados em pagamento aos cotistas mediante a constituicio de um
condominio, cuja fragio ideal de cada cotisia serd calculada de acordo‘com 4 proporgiio
de cotas detida por cada cotista sobre o valor total das cotas erh circulagiio & época,
sendo que, apds a constituicdo do referido condominio, a ADMINISTRADORA < o
GESTOR estarfio desobrigados em relagiio as responsabilidades estabelecidas neste
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Regulamento; feando a ADMINISTRADORA autotizada a liquidar ¥ Yo EUNDOE:
perante as autoridades competentes. Na hipdtese prevista neste pardgrafo, serfio, alnda
observados os seguintes: procedimentos:

L. a ADMINISTRADORA deverd notificar os cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que os mesmos clejam um administrador para o referido
condominio, na forma do Artigo 1.323 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
cconforme. alterada (“Codigo Civil™), informando a proporgdic de atives 4 que cada
cotista fard jus, sem que Isso represente qualquer isencfio de responsabilidade da
ADMINISTRADORA perante-os cotistas até a constituicio do condominio, que, uima
vez eleito pelos cotistas na forma de disposto no preseiite inciso, de maneira que tal
condeminio nép estard mais sujeito s normas editadas pela CVM para o funcionamento
de fundos de investimento, mas-sim-&s regras a ele pertinentes ao condominio, previstas
tio Codigo Civil;

I caso s colistas nio procedam i eleicho do administrador do condominio no
prazo méaxinio de 10 (dez) dias iiteis a contar da data da hotiticagio de que trata o inciso
(1) acima, essa funglo serd exercida pelo cotista que detenha o maior miinero de cotas
em circulagdo, ‘desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas que ndo tiverem
cumprido com 4 obrigagio de integralizagiio das cotas subscritas; e

. a ADMINISTRADORA e/ou empresa por esta contratada fard a guarda <dos
ativos integrantes da carteira do FUNDQ pelo prazo ndo protrogavel de 20 (Vinte) dias,
contados. da nolificagio referida no inciso 1 acima, durante 0 qual o administrador do
condominio eleito pelos cotistas indicard .4 ADMINISTRADORA data, hora e local
para que seja feita a entrega dos titulos ¢ valores mobilidrios aes cotistas. Expirado este
prazo, a ADMINISTRADORA podera promaver a consignacéio dos titulos e valores
mobilidrios da carteira do FUNDO na forma do Artige 334 do Cadigo Civil.

Art. 37 - As cotas poderfio ser amorfizadas, mediante (i) comunicagio da
ADMINISTRADORA aos cotistas apos recomendacio nesse sentido pelo GESTOR;
ou (ii) deliberagiio em assembleia geral de cotistas, em qualquer caso proporcienalmente
a0 montante que o valor que cada cota representa relativamente ao patriménio liguido
do FUNDQ, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos
ativos integrantes do patriménio do FUNDO.

Art. 58 - A amortizacBio parcial das cotas para redugiio do pairimdnio do FUNDO
implicara na manutengio da quantidade de cotas existentes por ocasifo da venda do

ativo, com a consequente redugo 'do seu valor na propergio da diminuigho do
patrimdnio representado pelo ativo alienado.
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Art. 59 - Caso 0 FUNDO efetue amortizagiio de capital os cotistas deverfio-encaminhar
copia do Boletim de Subscrigio ou as respectivas ngtas de negociacdo das cofas do
FUNDO a4 ADMINISTRADORA, comprobatérios de custo de aquisicdo de suas cotas.
Os cotistas que ndo apresentarem tais documentes terfio o valor integral da amortizagio
sujeito a tributagiio; conforme deferminar a regra tributdria para cada caso.

CAPITULY XXII - DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 60 - Caso o FUNDO venha a adquirir ou subscrever ativos que confiram a20s seus
titulares o direite de voto, o GESTOR adotard, conforme previsto no Artige 20,
paragrafo 2°, do Cédigo ANBIMA de Regulagio & Melhores Priticas para os Fundos de
Investimento, politica de exercicio de direito de voto em assembleias, que diseiplinard
03 principios gerais, o processo decisdrio e quals serfio as matérias relevantes
obrigatdrias para o exercicio do direito de voto (“Politica de Voto™). A Politica de Voto
orientard as decisGes do GESTOR em assembleias de detentores de titulos ¢ valores
mobilidrios que contiram aos seus titulares o diretto de voto,

§ 1° - A Politica de Voto adotada pelo GESTOR pode ger obtida na pagina do
GESTOR  na rede mundial de computadores, no seguinte endereco:
www.rbrasset.com. bi.

§ 2° - O GESTOR poderd alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusivo critério e a
qualguer tempo, sem a necessidade de aprovagio ou prévia comunicagio aos cotistas:

Art. 61 - Para os fins deste Regulamento, é considerado um dia itil qualquer dia, exceto
(i) sdbados, domingos ou feriados nacionais, no Estado de S3o Panlo ou na Cidade de
Sao Paulo ¢ (ii) aqueles sem expediente na B3.

Art. 62 - Para os fins do disposto na Deliberagdo n® 62 do Censeclho de Regulacio e
Melhores Préticas de Fundos de Investimento da ANBIMA, o FUNDO é classificado
como “FII de Titulos.e Valores Mobilidrios Gestiio Ativa’.

Art. 63 - Fica eleito o Fero da Comarca da Capital do Estado de 8o Paulo, éom
expressa renimeia a-qualquer cutro, por mais. privilegiado que possa ser, para dirimir
quaisquer duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

= |
) Rio de Janciro, 24 dé julho dg 2017.
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ANEXO V

Declaracao do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400
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Investimentos
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DECLARACAO

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A,
instituicao financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.600, 10°
andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0011-78, neste ato
devidamente representada de acordo com o seu Estatuto Social, na qualidade de instituicio
intermediaria lider da oferta plblica de distribuicio de cotas da primeira emissao do FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
27.529.279/0001-51 (“Oferta”, “Cotas” e “Fundo”, respectivamente), vem, nos termos do
Artigo 56 da Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”) n° 400, de 29 de dezembro
de 2003, conforme alterada, DECLARAR que (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados
padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que (a)
as informacdes prestadas por ocasiao do registro e durante o periodo de realizacao da Oferta
sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma
tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta, e (b) as informacdes fornecidas ao
mercado durante todo o periodo de realizacio da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou
peritdicas e aquelas constantes do estudo de viabilidade econdmico-financeira que integram o
prospecto preliminar do Fundo e da Oferta sio, e que venham a integrar o prospecto
definitivo do Fundo e da Oferta sejam, suficientes, permitindo aos investidores uma tomada
de decisao fundamentada a respeito da Oferta; (ii) os documentos referentes ao Fundo estao
regulares e atualizados perante a CVM; e (iii) o prospecto preliminar do Fundo e da Oferta
contem, e o prospecto definitivo da Oferta contera, nas datas de suas respectivas divulgacoes,
as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta, das
Cotas ofertadas, do Fundo, suas atividades, situacao econémico-financeira, os riscos inerentes
a sua atividade e quaisquer outras informaces relevantes, tendo sido elaborado de acordo
com as normas pertinentes em vigor.

S
Sao Paulo, 25 de jultho de 20;(;. N

. ’ 5 WV i}y’ ‘/(l,»fx =),
XP INVESTIMENTOS‘CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES’QM&éILIA’RlOS S/A

COORDENADOR L{DER

Por: Por:
GUILHERME BENCHIMOL
Cargo: Divetor Cargo: FAUSTO SILVA FILHO
e ) 8 CPF: 029.481.427-25
ID. 497.816-1
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ANEXO VI

Declaracao do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400
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B‘}‘G PBCEHE[ BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM
ey CNPI/MF n® 59.28.253/0001-23
S Prata de Botafogo, n° 501 — 5¢ andar — parte
Rio de Janeiro, RJ

=

DECLARACAO

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte),
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob n° 59.281.253/0001-23, devidamente
autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVYM”) para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n°
8.695, de 20 de marco de 2006, neste ato devidamente representada de acordo com o seu
Estatuto Social, na qualidade de instituicdo administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 27.529.279/0001-
51 (“Fundo”), vem, nos termos do Artigo 56 da Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada, no ambito da oferta publica de distribuicdo de cotas da primeira
emissdo do Fundo (“Cotas” e “Oferta”, respetivamente), DECLARAR que (i) o prospecto
preliminar da Oferta contém, e o prospecto definitivo da Oferta contera, nas datas de suas
respectivas divulgacdes, as informacoes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo, suas atividades, situagéo econoémico-
financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacdes relevantes,
tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes em vigor; e (ii) é responsével pela
veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacées prestadas por ocasido do
registro da Oferta perante a CVM e fornecidas ao mercado durante o periodo de realizacdo da
Oferta.

Rio de Janeiro, 13 de abril de 2017.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
ADMINISTRADOR

Bruno Duqugi E{g{ﬂa Nogueira Cargo: Allan Hadid
Diretor

183



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

184



ANEXO VII

Estudo de Viabilidade
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ESTUDO DE VIABILIDADE

COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR
ALPHA FUNDO DE FUNDOS

Objetivo

O presente estudo de viabilidade referente as Cotas da Primeira Emissdo do Fundo de
Investimento Imobilidrio RBR Alpha Fundo de Fundos (“FUNDO”) foi realizado pela RBR
Gestdo de Recursos Ltda (“GESTOR”) com o objetivo de analisar a viabilidade do
FUNDO (“Estudo”).

O objeto do FUNDO é aplicar, primordialmente, em cotas de outros fundos de
investimento imobilidrio (“Cotas de Fll”), e, complementarmente, nos seguintes ativos:
(i) certificados de recebiveis imobilidrios, desde que tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagdo em vigor; (ii) letras hipotecarias; (iii) letras de crédito imobilidrio; (iv)
letras imobilidrias garantidas; e (v) certificados de potencial adicional de construgdo
emitidos com base na Instrugdo CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003. As
disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas
em Ativos Imobilidrios, serdo aplicadas nos Ativos de Liquidez, nos termos do
Regulamento e deste Prospecto Preliminar.

Para a realizagdo desse estudo foram utilizadas premissas do GESTOR a respeito de
eventos futuros relacionados ao mercado de fundos imobilidrios e demais
investimentos  permitidos. Dados econOGmicos divulgados por instituicbes
independentes também foram considerados nas projec¢des, principalmente no que se
refere as expectativas quanto aos Ativos de Liquidez e a inflagdo. Dessa forma, esse
estudo ndo deve ser entendido como uma promessa ou garantia de rentabilidade do
FUNDO.

Os termos aqui utilizados em letra maiuscula terdo o significado a eles atribuido no

Regulamento e no Prospecto Preliminar de Distribuicdao Publica de Cotas da Primeira
Emissdo do Fundo de Investimento Imobilidrio RBR Alpha Fundo de Fundos.
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Premissas do Estudo de Viabilidade
A data do presente Estudo é 12 de maio de 2017.

A metodologia utilizada na analise é baseada na projecdo do fluxo de caixa gerado a
partir da aplicagcdo dos recursos captados pelo FUNDO, liquidos dos Custos da Oferta,
nos Ativos Imobilidrios, primordialmente em Cotas de Fll, bem como nos Ativos de
Liquidez. Dessa forma, foram projetados os rendimentos esperados com base na
aplicagdo nesses ativos, a considerar uma curva evolutiva de alocagdo.

A curva de alocacdo em Ativos Imobilidrios, primordialmente em Cotas de Fll,
considerou os volumes de negocia¢do atualmente verificados no mercado secundario
de fundos imobilidrios, sendo que o GESTOR assumiu que o volume mdéximo adquirido
de determinado Fundo Imobilidario em um Unico dia estara limitado a 20% do volume
médio didrio de negociacdo das cotas do respectivo fundo (volumes médios
negociados nos ultimos 100 (cem) dias Uteis, conforme apresentado no Anexo I). Dessa
maneira, a atuacdo do FUNDO no mercado secundario ndo causara pressao relevante
no preco de negocia¢des das cotas.

Ainda, para efeito de proje¢do, o GESTOR considerou investimentos em 12 diferentes
fundos imobilidrios, sendo a exposicdo maxima em cada fundo limitada a 10% do
Patriménio do FUNDO.

Pelo presente Estudo, o GESTOR demandara 6 (seis) meses para atingir percentual de
95% (noventa e cinco por cento) de alocagdo em Cotas de Fll, sendo que gradualmente
aumentara a exposicdo nessa classe de ativos, atingindo 99% (noventa e nove por
cento) no décimo segundo més, conforme Anexo lll. De todo modo, cabe salientar que
o prazo de alocagdo poderd se estender a depender da disponibilidade de ativos em
condi¢bes de negociacdo consideradas vantajosas pelo GESTOR, ou mesmo pela
decisdo estratégica de manter maior volume de liquidez como forma viabilizar
investimentos oportunos, a critério exclusivo do GESTOR. Ainda, a projecdo nao
considera possibilidades que podem acelerar a alocagao de recursos, tais como a
negociacdo de blocos de cotas com outros fundos e/ou investidores e a compra de
novos fundos imobilidrios, em suas emissdes primarias.

A simulacdo da expectativa de retorno apresentada neste Estudo considera
determinadas taxas de remunera¢do a depender do tipo de ativo adquirido pelo
FUNDO. A inflagdo considerada para efeito das definicdes dos retornos esperados foi
de 4,50% ao ano, assumindo que os indices de inflacdo apresentardo convergéncia
para a meta de inflacdo perseguida pelo Banco Central do Brasil', que é de 4,50% ao
ano.

! http://www.bcb.gov.br
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O quadro abaixo resume os patamares utilizados (retornos nominais):

Tipo de Ativo 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Ativos Imobiliarios

X . 8,0% a.a. 9,0% a.a. 10,0% a.a. 11,0%a.a. | 11,0% a.a. | 11,0% a.a.
(primordialmente Cotas de Fll)
Ativos de Liquidez2 10,25% a.a. 8,5% a.a. 8,5% a.a. 8,5% a.a. 8,5% a.a. 8,5% a.a.

Adicionalmente, o Estudo considera que havera ganhos de capital nas Cotas de Fll
selecionadas pelo GESTOR, sendo esta uma parte importante da estratégia de
desempenho do FUNDO. A valorizagdo nominal das cotas projetada pelo GESTOR é de
9,50% ao ano, considerando 4,50% ao ano de inflagdo com esperado impacto no valor
dos ativos mais 5,00% ao ano como resultado da gestao da RBR.

Para efeitos deste Estudo, considerou-se que os rendimentos e ganhos decorrentes
das operagdes realizadas pela carteira do FUNDO ndo estardo sujeitos ao Imposto de
Renda (“IR”). Ademais, como a politica do FUNDO é no sentido de destinar recursos
preferencialmente a aquisi¢do de ativos financeiros imobiliarios, em especial Cotas de
outros de FIl, o FUNDO se beneficiard de dispositivos da legislagdo de regéncia que
determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de
aplicagdes nos seguintes ativos imobilidrios: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de
crédito imobilidrio; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, quando
negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado.
Excepcionalmente, caso o FUNDO venha a investir em ativos financeiros de renda fixa
ou de renda varidvel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos
liqguidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela
carteira do FUNDO podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo FUNDO
guando da distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas. Ademais, cabe esclarecer
que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, os
ganhos de capital auferidos pelo FUNDO na alienagdo de cotas de outros Fundos de
Investimento Imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20%, conforme
posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de Consulta Cosit n? 181, de
04.07.2014. O recolhimento do IR sobre as opera¢des acima ndo prejudica o direito da
ADMINISTRADORA 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 compensacao de valores indevidamente recolhidos.

? Meta Taxa Selic — média de periodo (% a.a.) do Relatério Focus para 2017 e 2018 (Expectativas de
Mercado). Para os anos seguintes a taxa de 2018 foi mantida.
Relatério Focus: http://www.bcb.gov.br/pec/GCI/PORT/readout/R20170512.pdf
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A andlise considera que os rendimentos dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de
Liquidez serdo distribuidos integralmente e mensalmente ao cotista, deduzidos dos
tributos e despesas do FUNDO.

O GESTOR considerou que ndo havera alteragdes significativas no cendrio econémico
nacional ao longo da vigéncia do FUNDO, em especial do horizonte de investimento
deste Estudo, de 5 (cinco) anos. Cabe ressaltar, no entanto, que o FUNDO possui prazo
de duragdo indeterminado.

O Anexo lll apresenta a abertura dos fluxos projetados, sendo que o més inicial da
simulagdo refere-se ao més de junho de 2017.
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Resultados obtidos

Por meio do Estudo, e a considerar as premissas do GESTOR e demais consideragdes
apresentadas, o retorno nominal projetado ao cotista é de 16,22%.

A referida taxa de retorno foi alcancada pelo método da TIR (Taxa Interna de Retorno),
e considerou os rendimentos distribuidos ao cotista pelo FUNDO ao longo dos 60
(sessenta) meses projetados, bem como o preco (estimativa contdbil) da cota do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR ALPHA FUNDO DE FUNDOS ao final do
referido prazo.

A estratégia do GESTOR para gerar o resultado estimado acima esta apoiada na analise
fundamentalista do mercado imobilidrio, que focard na aquisicio de fundos
imobiliarios que estejam, na visdo do GESTOR, mal precificados ou com potencial de
valorizacdo. O entendimento da qualidade dos ativos, oferta e demanda de mercado,
concorréncia, potenciais inquilinos e estrutura juridica dos contratos de cada fundo é
uma das vantagens competitivas do GESTOR, cuja expertise é integralmente construida
no mercado imobilidrio.

Sao Paulo, 12 de maio de 2017.

RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Por: Por:
Cargo: Cargo:

191



O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA
PROMESSA OU GARANTIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE
POR PARTE DA ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIDER OU DE
QUALQUER OUTRO PARTICIPANTE A OFERTA, TENDO SIDO ELABORADO COM BASE
EM DADOS DO PASSADO OU ESTIMATIVAS DE TERCEIROS. ENTRETANTO, MESMO
QUE TAIS PREMISSAS E CONDICOES SE MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A
RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA.

O FUNDO ADOTARA TECNICAS DE GESTAO ATIVA COM A FINALIDADE DE OBTER
GANHOS SUPERIORES AOS INDICADOS NESTE ESTUDO. OS RESULTADOS DO FUNDO
PODERAO DIFERIR SIGNIFICATIVAMENTE DAQUELES AQUI INDICADOS, PODENDO
INCLUSIVE OCASIONAR PERDAS PARA O COTISTA.

O GESTOR FOI RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DESTE ESTUDO DE VIABILIDADE, O
QUAL E EMBASADO EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM
COMO EM PREMISSAS E PROJEGOES REALIZADAS PELO PROPRIO GESTOR. ESTES
DADOS PODEM NAO RETRATAR FIELMENTE A REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O
FUNDO ATUA, PODENDO O GESTOR, AINDA, OPTAR PELA AQUISICAO DE COTAS
EMITIDAS POR FUNDOS DE INVESTIMENTO CUJA CARTEIRA E GERIDA PELO GESTOR
EM DETRIMENTO DA AQUISICAO DE COTAS EMITIDAS POR DEMAIS FUNDOS DE
INVESTIMENTO CUJA CARTEIRA NAO E GERIDA PELO GESTOR E CUJA RENTABILIDADE
PODE SER MAIS VANTAJOSA PARA O FUNDO.

AOS INVESTIDORES E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO,
ESPECIALMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”. OS INVESTIDORES INTERESSADOS
EM SUBSCREVER COTAS DO FUNDO ESTAO SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO
PROSPECTO DO FUNDO, OS QUAIS PODEM AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA.
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ANEXOS AO ESTUDO DE VIABILIDADE
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Anexo | (Parte 1)

Fundos Imobiliarios Negociados em Bolsa e Volume Médio de Negocia¢ao

(Bloomberg, extraido em 11/04/2017, volumes médios negociados nos ultimos 100 dias uteis)

Codigo Fundo Volumes Médios Negociados
KNCR11 Kinea Rendimentos Imobilidrios 2.622.358
BRCR11 BTG Pactual Corporate Office Fund 3.058.787
BBPO11 BB Progressivo Il 2.103.646
KNRI11 Kinea Renda Imobilidria 1.609.001
SAAG11 Santander Agéncias 576.058
HGRE11 CSHG Real Estate 1.128.087
HGBS11 CSHG Brasil Shopping 863.387
FEXC11B BTG Pactual Fundo de CRI 389.774
JSRE11 JS Real Estate Multigestdo 1.170.533
VRTA1l Fator Verita 270.108
TBOF11 TB Office 450.168
RNGO11 Rio Negro 225.677
NSLU11B Hospital Nossa Senhora de Lourdes 105.988
HGLG11 CSHG Logistica 489.446
EDGA11B Edificio Galeria 143.083
AGCX11 Agéncias Caixa 392.494
HTMX11B Hotel Maxinvest 291.329
XPCM11 XP Corporate Macaé 179.968
MXRF11 Maxi Renda 274.840
BCFF11B BTG Pactual Fundo de Fundos 335.416
HGJH11 CSHG JHSF Prime Offices 241.151
CEOC11B CEO Cyrela Commercial Properties 187.586
FIGS11 General Shopping Ativo e Renda 297.902
SPTW11 SP Downtown 161.510
FCFL11B Campus Faria Lima 116.682
XPGA11l XP Gaia Lote | 172.663
PQDP11 Parque Dom Pedro Shopping Center 160.431
BPFF11 Brasil Plural Absoluto 166.098
AEFI11 Aesapar 167.022
BBVJ11 Cidade Jardim Continental Tower 133.894
BCRI11 Banestes Recebiveis Imobilidrios 378.581
FAED11B Anhanguera Educacional 97.176
SDIL11 SDI Logistica Rio 211.305
FliB11 Industrial do Brasil 672.836
CPTS11B Capitania Securities Il 131.615
8
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Anexo | (Parte 2)

Fundos Imobiliarios Negociados em Bolsa e Volume Médio de Negociacao

(Bloomberg, extraido em 11/04/2017, volumes médios negociados nos tltimos 100 dias tteis)

Cddigo Fundo Volumes Médios Negociados
FIIP11B Capital Renda | 118.602
VLOL11 Vila Olimpia Corporate 155.729
RBGS11 RB Capital General Shopping Sulacap 80.184
JRDM11B Shoping Jardim Sul 98.033
BBFI11B BB Progressivo 197.793
EURO11 Europar 58.655
HGCR11 CSHG Recebiveis Imobilidrios 79.776
FFCI11 Rio Bravo Renda Corporativa 149.473
ALMI11B Torre Almirante 115.681
TRXL11 TRX Realty Logistica | 91.241
BBRC11 BB Renda Corporativa 149.858
RNDP11 BB Renda de Papéis 45.129
FVBI11B VBI FL 4440 150.539
RBRD11 RB Capital Renda Il 92.471
XTED11 TRX Edificios Corporativos 42.201
ONEF11 The One 71.929
THRA11B Cyrela Thera Corporate 126.357
MFII11 Mérito Desenvolvimento Imobiliario 249.730
FLMA11 Continental Square Faria Lima 19.564
CBOP11 Castello Branco Office Park 93.487
BMLC11B Brascan Lajes Corporativas 105.161
FAMB11B Edificio Almirante Barroso 47.060
MBRF11 Mercantil do Brasil 43.710
CNES11B CENESP 49.603
PRSV11 Presidente Vargas 78.503
FIXX11 Fator IFIX 24.416
RBVO11 Rio Bravo Crédito Imobilidrio Il 32.870
MAXR11B Max Retail 33.973
SHPH11 Shopping Patio Higiendpolis 63.043
CXRI11 Caixa Rio Bravo 22.551
CTXT11 Centro Textil Internacional 27.741
DOMC11 Domo 15.580
RBBV11 JHSF Rio Bravo Fazenda Boa Vista 73.411
WPLZ11B Shopping West Plaza 13.418
RDES11 BB Renda de Escritérios 25.359
9
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Anexo Il

Custos da Oferta e despesas recorrentes do FUNDO

Os Custos da Oferta foram utilizados na projecdo conforme apresentados na pagina 36

deste Prospecto Preliminar.

As despesas recorrentes do FUNDO consideradas relevantes seguem abaixo:

a)

b)

d)

Taxa de Administracdo: valor equivalente a 0,20% (vinte centésimos por cento) a
razdo de 1/12 avos, calculada (a.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido do
FUNDO; ou (a.2) 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 ponderacdo que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre
o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média didria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo”) e que devera ser pago
diretamente a ADMINISTRADORA, observado o valor minimo mensal de RS
23.000,00 (vinte e trés mil reais), atualizado anualmente segundo a variagdo do
IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado), apurado e divulgado pela Fundacdo
Getulio Vargas — FGV, a partir do més subsequente a data de funcionamento do
Fundo;

Taxa de Gestdo: valor equivalente a 0,80% a.a. (oitenta centésimos por cento) ao
ano, calculado sobre a mesma Base de Calculo da Taxa de Administra¢do, acima
definida, correspondente aos servicos de gestdo dos ativos integrantes da carteira
do FUNDO, a ser pago ao GESTOR, nos termos do §32 deste artigo; e

Taxa de Escrituragdo: valor equivalente a até 0,10% (dez centésimos por cento) ao
ano a razdo de 1/12 avos, calculada sobre o valor contabil do patriménio liquido do
FUNDO, correspondente aos servigos de escrituracdao das cotas do FUNDO, a ser
pago a terceiros, nos termos do §32 deste artigo;

Valores devidos aos auditores independentes do Fundo, estimados em RS
24.000,00 por ano;

Custos de transagdo estimados nas compras de Cotas de FlI.

10
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Anexo lll

Fluxo do FUNDO Projetado e Evolugdo da Aloca¢do em Ativos Imobiliarios (Parte 1)
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Anexo lll

Fluxo do FUNDO Projetado e Evolugado da Alocacdo em Ativos Imobiliarios (Parte 2)
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Anexo lll

Fluxo do FUNDO Projetado e Evolugado da Alocacdo em Ativos Imobiliarios (Parte 3)
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Anexo lll

Fluxo do FUNDO Projetado e Evolugado da Alocacdo em Ativos Imobiliarios (Parte 4)
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Anexo lll

Fluxo do FUNDO Projetado e Evolugdo da Alocacdo em Ativos Imobiliarios (Parte 5)

%66
1z-Iinf

%666
Lz-unl

.

%E'66
Lg-tew

%266
1z-1qe

%C'66
Lg-dew

%66
1C-A3}

%266
Lz-uef

%666
0z-z9p

%C'66
0Z-AoU

%66
0g-}no

(lesuay oedNnjOAT) soLIel|IqOW] SOAIJY W Oe3ed0y 9p 9pepIdo|ap

souel|iqow| SOAY
oe5eo0[y ap apepIoo|an
sopun4 ap opun4 eydy 39y opun4

T6€°0€0°08 80E V6L YT0'TEE 6L C00°LSL'8L 0LE'E9T'8L 80CVLS'LL £68'6869L 659°9017°9L £90°SE9L ST19°69L°SL |elol
€80'909 ¥6C°€6 c10'vLS CE9'E6S 291°68S STEV8S YET'E8S ¢6S'T9 r4s AVAS YIT'TLS zapinb] ap soAlRY
80€ 6L Y10 TEE 6L C00°LSL™8L 0LE'€9T'8L 80C' VLS LL £68'6869L 659'90%7°9L £90°SPE9L S19°69L°SL TOS'86T°SL soueljiqow| soARy

vz-Inf Lz-unf Lz-lew 1z-1qe Lz-1ew 12-A9) Lz-uel 0z-z9p 0Z-Aou 0z-yno oAl 9p 9sse|

(lesuay oednjoAg) oAy ap asse|) Jod epedoly oedisod op oedejnwig

sopun4 ap opund eydly 39y opun4

T6E'0E0'08  80EVCY'6L  YIOTEE'6L  TOO'LSL'8L  OLE'€E9T'8L  8OCVLS'LL  €68'686'9L  6S9'90V'9L  [90°S¥E'9L  ST9°69L'SL (0€p) |euld - Ay OgSISOd
- 879°0€S - - - - - 891°'STS - - 90UBWIOL BXB] dp Sojudweded (-)
£66°809 £56°8S SZET09 T09°£6S 0T6'76S 6€9'889 T86'8S 6¢T°€8S 675845 €00'7LS sa031Inqusiq (-)
2209 988°L6S 08€°€6S £06'88S TLY'¥8S ¥%0°089 9/5°6LS 80C'SLS °/8°0LS 695999 (soueljigow] soAny) [exided ap oyueo (+)
TETE L6V 090°€ YIT°€ Wl'e SITE 60T°E :143 £90°€ o€ (zapinbi] ap soAny) ogdessunway (+)
6€L°€69 267769 0T6°£89 SCL'T89 6L5°LL9 SLY'TL9 T8€°£99 €¥8°999 LT8°T99 878959 (soueljiqow| soAIY) ogdesaunwiay (+)
00S'T 00S'T 00S'T 00S'T 00S'T 00S'T 00S'T 00S'T 00S'T 00S'T senno
oL 1534 Sty [44% 8EY LEY Y (434 147 147 (soyuawinjows a sexe}) ogdesuel] dp s0Isn)

- - 0007 o ° @ ° ° ° @ el Ipny
6199 1199 €959 ¥15°9 S91'9 9T¥'9 L9€9 79€'9 vI€9 1979 og5eimias3ap exel
000'€C 000°€T 000°€T 000°€T 000'€C 000'€T 000°€T 000°€T 000'€C 000'€T ogdensiuiwpy ap exel
056'2S £88'TS 505CS 60T°2S 9TL'1S LTETS 8€6'05 L6805 €15°0S TET'0S 0B1S90 ap exel
8ET 78 6CY'78 €10°80T 95°€8 6TT°€8 08978 19818 061°Z8 9SL°18 YZET8 S83Ud11003Y sesadsaq (-)

- - - - - - - - - - eua)Q ep soisn) (-)
80€VCy'6L  YIOTEE'6L  CO0'LSL'8L  OLE'€EIT'8L  8OC'VLS'LL  €68'6869L  659'90V'9L  [90°S¥E'9L  ST9'69L'SL  TOS'86T'SL (TP) [ep1U] - BANY OBSISOd

1z-Inf rz-unl L¢-lew LZ-iqe |g-Jew LZ-A9} 1z-uef 0Z-Z9p 0Z-Aou 0Z-ino

(jesuaw aseq) [iIgejuo) oedisod / soxn|4 SOp 21103 | oede|nwig

sopun4 ap opund eydy ¥gy opung

15

201



Anexo lll

Fluxo do FUNDO Projetado e Evolugao da Alocagdo em Ativos Imobiliarios (Parte 6)
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