PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA PUBLICA DA TERCEIRA EMISSAO DE COTAS DO
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BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

CNPJ/MF sob o n® 59.281.253/0001-23,
Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

e gerido pela
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XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

CNPJ/MF sob o n°® 16.789.525/0001-98
Avenida Juscelino Kubitschek, n® 1.909, 30° andar (parte), Sao Paulo - SP

Perfazendo o montante total de até
Prospecto de acordo com

Cadigo ANBIMA de Requlacdo
R$ 375.000.000,00 s
9 ANBIMA  pundos de Investimento.

(trezentos e setenta e cinco milhdes de reais)

Cédigo ISIN n®” BRXPMLCTF000
Codigo de Negociagio na B3 n° XPML 11
Tipo ANBIMA: FII Renda Gestio Ativa - Segmento de Atuagio: Shopping Centers

O XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (“Fundo”) esta realizando uma emissdo de até 3.750.000 (trés milhdes e setecentas e cinquenta mil) cotas (“Novas Cotas”™), todas escriturais, a serem integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional, no valor de R$100,00 (cem reais) cada Cota, definido
com base no Valor de Mercado, contemplando um desconto de 5,57% (cinco inteiros ¢ cinquenta e sete centésimos por cento) (“Prego de Emisso”). totalizando, até, R$375.000.000,00 (trezentos e setenta ¢ cinco milhdes de reais). sem considerar as Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas, nos termos da Instrugio CVM n° 400/03 ¢ da
Instrugio CVM n° 472/08 (“Montante Inicial da Oferta” e “Oferta”, respectivamente). No ato da subscrigdo primaria das Novas Cotas, os subscritores das Novas Cotas deverdo pagar uma taxa correspondente a R$2,21 (dois reais e vinte e um centavos) por Nova Cota (“Taxa de Distribui¢do Primiria™). Dessa forma, cada Nova Cota subscrita
custard R$ 11!2,21 (cento e dois reais e vinte e um centavos) aos rupccuvm subscritores.

da Oferta estd 4 subscricdo ¢ de. no minimo, 2.400.000 (dois milhdes ¢ quatrocentas mil) Novas Cotas, totalizando o montante minimo de R$240.000.000,00 (duzentos ¢ quarenta milhdes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”). Una vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador ¢ o
Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento. PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DA DISTRIBUICAO PARCIAL VER SECAO “DISTRIBUICAO PARCIAL E SUBSCRICAO CONDICIONADA” NA PAGINA 54 DESTE PROSPECTO.
Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrug CVM n° 400/03, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 750.000 (setecentas e cinquenta mil) Novas Cotas do Lote Adicional, correspondentes a R$75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes de reais), a serem emitidas
nas mesmas condigdes e com as mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas (“Cotas do Lote Adicional”), que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de encerramento da Oferta (“Opgiio de Lote Adicional”), sem a necessidade de novo pedido de registro ou modificagio dos termos da Emissdo e da Oferta 8 CVM.
A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULO! VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigao integrante do sistema de distribuigao de valores mobiliarios, com enderego na Avenida Prcsldcn(c Juscelino Kubl(schck n° 1909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 04543-010, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,

inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0011-78 (“C Lider™) sera avel por coordenar a Oferta, nos termos da Instrugdo CVM n® 400/03, da Instrugao CVM n° 472/08 e das demais legais, orias aplicéveis.
O regime de colocagiio da oferta serd de melhores esforgos para o Montante Inicial da Oferta.
Haverd Procedimento de Alocagdo (conforme definido neste Prospecto) no ambito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Subscrigio dos i Nio Instituci com i de ordens de d

Institucionais (conforme definidos neste Prospecto), sem lotes minimos (observado o Investimento Minimo) ou méximos, para a definigao do montante total de Novas Cotas a serem emitidas na Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocago, sem qualquer limitagdo em relagio ao valor total

da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Subscrigio ¢ intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas serio cancelados, sendo certo que esta regra no & aplicavel ao Direito de Preferéncia.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE SUB§CRI(‘AO A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO ANUNCIO DE I\IICIO PARA SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS PELO SUBSCRITOR APOS O INICIO DO PERIODO DE COLL OCACAO.

A ’AS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE P! OAS
TORES DE RISCO” EM LSI’]:CIALO FATOR DI: RISCO “PART! lLlPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 90 DESTE PROSPECTO.

A Oferta foi registrada na CVM sob 0 n° CVM/SRE/RFI/2019/004, em 01 de fevereiro de 2019. Adicionalmente, o Fundo foi registrado na ANBIMA - Associago Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitai

de Investimento™ vigente a partir de 1° de julho de 2016 (“Cédigo ANBIMA de Fundos™).

A administragio do Fundo ¢ realizada pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituigdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, 4 Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 59.281.253/0001-23, devidamente

credenciada CVM para o exercicio da atividade de administragio de carteiras de titulos ¢ valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratrio n° 8.695, de 20 de margo de 2006 (“Administrador”

A gestio do Fundo ¢ realizada pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA. com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek. n° 1.909, Torre Sul, 30° andar (parte), CEP 04543-907, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, inscrita no CNPI/MF sob o n® 16.789.525/0001-98, habilitada para a administragdo de carteiras e valores

mobilidrios, conforme ato declaratorio expedido pela CVM n° 12.794, de 21 de janeiro de 2013 (“Gestor™), nos termos do “Instrumento Particular de Administragdo de Carteira do XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario™ celebrado pelo Fundo e pelo Gestor, com interveniéncia do Administrador, por meio do qual o Fundo contratou o Gestor

para gerir a carteira do Fundo, conforme previsto no Regulamento.

0 Fundo foi constituido por meio do “Instrumento Particular de Constituigdo do XP MALLS Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado em 26 de setembro de 2017 pelo Administrador e registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janciro, sob

01° 1004917, em 27 de setembro de 2017, conforme alterado, nos termos do “Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do XP MALLS Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado em 23 de outubro de 2017, registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro,

Estado do Rio de Janeiro, sob o n® 1005633, em 23 de outubro de 2017, nos termos do “Instrumento Particular de Segunda Alteragio do Regulamento do XP MALLS Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado em 07 de novembro de 2017, registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade

do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n® 1006204, em 07 de novembro de 2017, nos termos do “Instrumento Particular de Terceira Alteragdo do Regulamento do XP MALLS Fundo de Investimento Imobilidrio - FII", celebrado em 14 de novembro de 2017, registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa

Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 1006416, em 14 de novembro de 2017, nos termos do “Ato do Administrador”, celebrado em 26 de janciro de 2018, registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos ¢ Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janciro, Estado do Rio de Janciro, sob o n® 1008538,

em 30 de janeiro de 2018, e, por fim, nos termos do “Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do XP MALLS Fundo de Investimento Imobilirio - FII”, celebrado em 12 de dezembro de 2018, registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,

sob o n® 1018694, em 13 de dezembro de 2018, sendo que neste ltimo ato foi aprovada a versdo atualmente vigente do regulamento do Fundo (“Regulamento™).

O Fundo foi registrado em 04 de outubro de 2017 na CVM sob o codigo 0317077.

Nos termos da cldusula 14.5 do Regulamento do Fundo, e de acordo com a solicitago prévia e expressa do Gestor, o Administrador do Fundo estd autorizado a realizar a Emissdo ¢ a presente Oferta, independentemente de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas e de alteragdo do Regulamento, observado o capital méximo autorizado do Fundo

10 valor de R$20.000.000.000,00 (vinte bilhdes de reais). De tal forma, a Emissio e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia (conforme definido neste Prospecto) dos atuais Cotistas para a subscrigao das Novas Cotas, o Prego de Emissio, dentre outros, foram deliberados e aprovados pelo Administrador do Fundo por meio do ato particular

celebrado em 27 de dezembro de 2018, o qual foi registrado junto ao 4° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n® 1019183, em 27 de dezembro de 2018.

Nos termos do Contrato de Distribuigdo (conforme abaixo definido), os custos da distribuicdo priméria das Novas Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado organizado de valores mobilidrios (que poderdo incluir, entre outros, (a) comissio de coordenagdo, a ser paga ao Coordenador Lider; (b) comissio de distribuigdo, a ser

paga ao Coordenador Lider: (c) comissio de estruturagdo, a ser paga ao Coordenador Lider: (d) honorérios de advogados externos contratados para atuagdo no ambito da Oferta; (c) taxa de registro da Oferta na CVM: (f) taxa de registro ¢ distribuigdo das Novas Cotas; (g) custos com a publicagdo de antincios ¢ avisos no ambito da Oferta; (h) custos

com registros em cartorio de registro de titulos ¢ documentos competente, caso aplicivel; ¢ (i) outros custos relacionados i Ofrta). Tais custos e despesas serio pagos com reeursos oriundos das scguintes fontes ¢ pelas seguintes partes: (i) a comissio de estruturagdo, i considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissio, com base na

colocagio total das Novas Cotas, sera suportada pela JHSF Malls (conforme definida neste Prospecto); (ii) a comissio de € a comissdo de ja 0 acréscimo de tributos incidentes sobre a comissio, com base na colocagio total das Novas Cotas, serdo suportadas, exclusivamente com os recursos decorrentes da

Taxa de Distribuigio Priméria; e (iii) os demais custos da Oferta serdo integralmente suportados pelo Gestor, observados os limites previstos no Contrato de Distribuigao.

As Novas Cotas da Oferta serdo (i) distribuidas no mercado primério no Sistema de Distribuigdo Priméria de Ativo (“DDA”), administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3"); e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3

0 objetivo do Fundo ¢ a obtengdo de renda por meio da exploragdo imobilidria dos Ativos Imobilidrios (conforme definidos neste Prospecto), bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de Ativos Imobilidrios e a aplicago de recursos, preponderantemente em Ativos Imobilidrios. Caso 0 Fundo adquira Imoveis, esse investimento

visard aos seus Cotistas a decorrente da exploragio comercial dos lmu\'e\s bem como pela eventual comercializagio dos Imoveis. O Fundo poderé realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragio comercial ou eventual comercializagdo.

PARA MAIS INF()RVIACOIN ACERCA DO OBJETIVO DO FUNDO VER ANEXO I, NA PAGINA 130 DESTE PROSPECTO.

O INVEST TO E! “OTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REPRESENTA UM INVESTIMENTO DE RISCO E, ASSIM, OS INVESTIDORES DA ‘OFERTA QUE PRETENDAM INVESTIR NAS COTAS ESTAO SUJEITOS A DIVERSOS RISCOS, INCLUSIVE AQUELES RELACIONADOS

A VOLAT[LIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS, A LIQUIDEZ DAS COTAS E A OSCILACAO DE SUAS COTACOES EM BOLSA, E, PORTANTO, PODERAO PERDER UMA PARCELA OU A TOTALIDADE DE SEU EVENTUAL INVESTIMENTO. ADICIONALMENTE, O INVESTIMENTO EM COTAS DE

FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TFNDO EM VISTA QUE AS COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA L IQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA

PC BILIDADE DE TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA. ALEM DI 0, 0S8 FUND()S DE INV] ESTIVIENTO lVIOBILlARl() TEMA FORMA DE C()I\D()MINI() FECHAD() OUSEJA, NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SU. T NDO QUE 0 EUS C()Tl TAS P()DEM

TER DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO MERCAD! X E ENT T] S uC

PROSPECTO). O INVESTIMENTO EM COTAS DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REPRESENTA UM INVESTIMENTO DE RISCO, QUE SUJEITA OS INVESTIDORES A PERDAS PATRIMONIAIS E A RISCOS, DENTRE OUTROS, AQUELES RELACIONADOS COM A LIQUIDEZ DAS COTAS,

A VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS E AOS ATIVOS IMOBIL! IARIOS 1 TFGRANTFQ DA CARTFIRA [)0 FUNDO US I!\\'FSTIDORFS DA OFFRTA DEVEM LER (‘UIDADOSAVIFNTF A SFCAO “FATORES DE RISCO”, \IA PAGINA 87 DFSTF PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A

QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS AEM S

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INI-ORVIA(,OI:S NECESSARIAS 4 TENDIMENTO DAS DISI’OSI(,C?I:S DO C()DIGO ANB[MA DE RhGULA(,AO E MELHORES I’RAI ICAS PARA 0s l‘UNDOS DE INVESTIMENTO, BLVl CcoMO DAS Y\URMAS I:MANAI)AS DA CUVllSSAO l)l_ VALORES

MOBILIARIOS. A AUTORIZACAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU VENDA DAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A

QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECI ITEM DE LIQUIDEZ EM US INVESTIMENTOS.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEC AO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 87 A 105 DESTE PROSPECTO, PARA AVAL[A(,AO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVA COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER

CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO.

FSTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO DEVE, EM QUALQUER CIR(‘UN?TA!\CIA SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDACAO DE INV] FSTIMW\TU OU DE SUBSCRICAO DAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS

NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES QUE LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTA DISPONIVEL NOS ENDERECOS E PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA CVM, DA B3, DO COORDENADOR LiDER, DOADMIVISIMDOKLDOPUI\DOSNI:'I ADMINI ADO PLLABJ,IND[CADOS NASEC "1‘4I‘URMACOLSADICIONAIS“

NA PAGINA 27 DESTE PROSPECTO. MAIS INFORMACOES SOBRE O FUNDO E A OFERTA PODERAO SER OBTIDAS JUNTO AO COORDENADOR LIiDER, AO ADMINISTRADOR, AO GESTOR, A CVM E A B3 NOS ENDERECOS INDICADOS NA SECAO “RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA OFERTA”,

NA PAGINA 19 DESTE PROSPECTO.

O INV] TMENTO NO FUNDO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADORE O STOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O

INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LLRASLCAU “FATORES DE RISCO” NA PAGINA 87 DESTE PROSPE PARAA\’ALIAC;\U DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

0 FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

AS INFORMACOES CONTlDAS NFSTF PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGUL, AMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CLIDADOQA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO PARA AS CL. AUSULAS

RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DISPOSICOES DO PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE ESTE ESTA EXPOSTO.

0 FUNDO NAO POSSUL QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.

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

GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

A RENTABILIDADE PA! DA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIY(3TESE, COMO PROME:! GARANTIAOU S STAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS COTISTAS DO FUNDO.

O registro da Oferta ndio implica, por parte da CVM e/ou pela ANBIMA, garantia de veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, do seu Administrador, do Gestor, dos demais prestadores de servigos do Fundo, de seu objetivo e de sua politica de investimentos, dos ativos que compdem seu

objeto ou, ainda, das Novas Cotas a serem distribuidas.

Niio ha garantia de que o tratamento aplicivel aos Cotistas, quando da amortizagio/resgate de suas Novas Cotas, serd o mais benéfico dentre os previstos na legislagiio tributiria vigente. Para maiores informagdes sobre a tributagiio aplicivel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo na presente data, vide secio “Tratamento Tributirio”

deste Prospecto.

As Novas Cotas objeto da Oferta niio contam com classificago realizada por agéncia classificadora de riscos.

Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e este Prospecto poderiio ser obtidos junto a0 Coordenador Lider, a0 Administrador e &

“A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.”

NBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cédigo ANBIMA de Regulagio ¢ Melhores Préticas para Fundos

COORDENADOR LIDER

(s investimentos

GESTOR ADMINISTRADOR
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A data deste Prospecto Definitivo ¢ 04 de fevereiro de 2019
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1. DEFINICOES

Os termos e expressdes adotados neste Prospecto, grafados em letra maidscula, terdo os significados a eles atribuidos
abaixo, aplicaveis tanto as formas no singular quanto no plural.

“AB L”

Significa area bruta locavel;

“Administrador” ou
“Escriturador”

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a Praia de Botafogo, n° 501,
5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040,
inscrita no CNPJ/MF sob o0 n°® 59.281.253/0001-23, devidamente
credenciada CVM para o exercicio da atividade de administragao
de carteiras de titulos e valores mobiliérios, nos termos do Ato
Declaratdrio n° 8.695, de 20 de mar¢o de 2006, ou quem venha
a substitui-lo;

“Acapurana”

Significa a Acapurana Participagdes S.A.;

“Acordo de Acionistas
da Shopping Bela Vista
S.A”

Significa o “Acordo de Acionistas da Shopping Bela Vista S.A.”,
celebrado entre o Fundo e a JHSF Malls, com a interveniéncia
anuéncia da Shopping Bela Vista S.A. e da JHSF Participagdes,
em 19 de outubro de 2018;

“Acordo de Acionistas
da Shopping Ponta

Negra S.A.”

Significa o “Acordo de Acionistas da Shopping Ponta Negra
S.A.”, celebrado entre o Fundo e a JHSF ParticipacGes, com a
interveniéncia anuéncia da Shopping Ponta Negra S.A.,em 19 de
outubro de 2018;

“Acordos de
Governanca Santana
Parque Shopping”

Significam o (i) “First Amendment and Restated Joint Venture
and Investment Agreement”; e (ii) “Quotaholders Agreement of
Elephas — Fundo de Investimento em Participa¢des”, celebrados
em 15 de setembro de 2014 entre a CPPIB o FIP Elephas, a
Aliansce e a Malls LLC;

“Aliansce”

Aliansce Shopping Centers S.A.;

“ANBIMA”

A Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais;

“Anuncio de
Encerramento”

Anudncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do
artigo 29 da Instrucdo CVM n° 400/03, a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores das Institui¢des
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM, da B3, do
Gestor e do Fundos.net, administrado pela B3, nos termos do
artigo 54-A da Instrugdo CVM n° 400/03;

“Anuncio de Inicio”

Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 52
da Instrucdo CVM n° 400/03, a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores das Instituicdes Participantes da
Oferta, do Administrador da CVM, da B3, do Gestor e do
Fundos.net, administrado pela B3, nos termos do artigo 54-A da
Instrugdo CVM n° 400/03;




“Aguisicbes”

Significam as aquisic¢des, pelo Fundo, de participacdes, inclusive
por meio de participacBes societarias ou de direitos sobre a
exploracdo dos imdveis sobre os quais estdo construidos os
seguintes Ativos Alvo da Terceira Emissdo, que sejam passiveis
de aquisicdo pelo Fundo: (i) Cidade Jardim Shops; (ii) Santana
Parque Shopping; e (iii) Floripa Shopping;

PARA  MAIS INFORMAGCOES ACERCA DA
DESTINACAO DOS_RECURSOS DA OFERTA VER
SECAO “DESTINACAO DOS RECURSOS” NA PAGINA
65 DESTE PROSPECTO.

“Assembleia Geral de
Cotistas”

A assembleia geral de Cotistas do Fundo;

“Ativos Alvo da
Terceira Emissao”

Séo os Ativos Imobiliarios que serdo adquiridos pelo Fundo com
0s recursos da Oferta;

“Ativos Financeiros”

Significam: (i) os titulos de renda fixa, pablicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias
do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por InstituicGes
Financeiras Autorizadas de primeira linha; (ii) moeda corrente
nacional; (iii) as operagdes compromissadas com lastro nos
ativos indicados no inciso “i” acima, emitidos por Instituigdes
Financeiras Autorizadas de primeira linha; (iv) os derivativos,
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicédo
seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do
Fundo; (v) as cotas de fundos de investimento referenciados em
DI e/ou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos
preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos
itens anteriores; (vi) as LH; (vii) as LCI; (viii) LIG; e (ix) outros
ativos de liquidez compativel com as necessidades e despesas
ordinarias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos fundos
de investimento imobiliario, na forma da Instrucdo CVM n°
472/08, sem necessidade especifica de diversificacdo de
investimentos.

“Ativos Imobiliarios”

Significam: (i) os Imadveis; (i) as acdes ou cotas de sociedades cujo
propdsito seja investimentos em Imdveis ou em direitos reais sobre
ImAveis; (iii) as cotas de fundos de investimento em participagdes que
tenham como politica de investimento aplicacdes em sociedades cujo
propdsito consista no investimento em Imdveis ou em direitos reais
sobre Imoveis; (iv) as cotas de outros fundos de investimento
imobilidrio que tenham como politica de investimento aplicagdes em
Imbveis ou em direitos reais sobre Imdveis ou, ainda, aplicacdes em
sociedades cujo propdsito consista no investimento em Iméveis ou em
direitos reais sobre Imdveis; (v) os certificados de recebiveis
imobilidrios, cuja emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de oferta
publica registrada na CVVM ou cujo registro tenha sido dispensado,
nos termos da regulamentacdo aplicavel; (vi) os certificados de
potencial adicional de construgcdo (CEPAC), caso sejam essenciais
para fins de regularizacdo dos Iméveis da carteira do Fundo ou para
fins de implementacao de expansdes e benfeitorias em tais Iméveis;
ou (vii) outros titulos e valores mobiliarios previstos no artigo 45 da
Instrugdo CVM n° 472/08, cuja emissdo ou negociacao tenha sido
objeto de oferta pUblica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentacdo aplicavel, e que tenham
sido emitidos por emissores cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobiliario, sem necessidade
especifica de diversificacdo de investimentos;




“Ato do
Administrador”

Ato particular do Administrador realizado em 27 de dezembro
de 2018, o qual foi registrado junto ao 4° Cartdrio de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, sob 0 n® 1019183, em 27 de dezembro de 2018,
por meio do qual a Emissdo e a Oferta, observado o Direito de
Preferéncia (conforme definido neste Prospecto) dos atuais
Cotistas para a subscri¢do das Novas Cotas, o Preco de Emisséo,
dentre outros, foram deliberados e aprovados;

“Auditor
Independente”

A ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES
S.S., estabelecida na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sédo Paulo,
na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Norte -
8° Andar — Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-011, inscrita no
CNPJ/MF sob 0 n°® 61.366.936/0001-25;

“B3” B3 S.A. — Brasil,Bolsa,Balcéo;
“BACEN” Banco Central do Brasil;
“Boletim de O documento que formaliza a subscri¢do das Novas Cotas pelo

Subscricdo”

Investidor;

“Carta de Intencdes
Floripa Shopping”

Significa a “Carta de Inten¢Bes Vinculante”, celebrada entre o
Fundo e o FII Floripa Shopping em 26 de dezembro de 2018;

“Carta de Intencoes

Santana Pargue
Shopping”

Significa a “Carta de Inteng¢Bes Vinculante”, celebrada entre o
Fundo e a Malls LLC em 18 de dezembro de 2018;

“Carta Proposta Cidade
Jardim Shops”

Significa a “Carta Proposta Vinculante para Aquisicdo de
Participag8o no Projeto Shops”, celebrada entre o Fundo, a JHSF, a
JHSF Malls e o Hotel Marco Internacional em 19 de outubro de
2018;

“CAX100”

CAX100 Empreendimentos e Participacdes Ltda.;

“CCP”

Cyrela Commercial Properties S.A. Empreendimentos e
Participagdes;

“Central Depositaria
B3”

A Central Depositaria, Camara de Compensacao, Liquidacédo e
Gerenciamento de Riscos de Operagdo do Segmento B3,
administrado pela B3;

“CEPAC” Certificados de Potencial Adicional de Construcéo, regidos pela
Lei 10.257, de 10 de julho de 2001;

“CNPJ/ME” O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda Nacional,

“COFINS” A Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social;

“Comunicado de
Encerramento do
Periodo de Exercicio
do Direito de
Preferéncia”

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




“Comunicado de
Resultado Final de

Alocacdo”

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

“Confissdo de Divida e Promessa de
Dacdo em Pagamento”

Significa a Escritura de Novacdo, Confissdo de Divida e Pro-
messa de Dacdo em Pagamento, celebrada entre JHSF Manaus
Empreendimentos e Incorporacgdes S.A., Ricardo Comte Telles de
Souza Pinheiro e PEV Hotéis e Turismo Ltda., com a interveni-
éncia de Marcelo Priolli dos Santos Fonseca, Paulo de Barros Ste-
wart, Renata Maria de Almeiuda Bastos Gomes e Firma Partici-
pacBes Empresariais Ltda., em 24 de maio de 2010;

“Contrato de Compra e Venda Caxias

Shopping”

Significa o “Compromisso de Compra e Venda de Fracdo Ideal
de Bem Imdvel, de Cessdo de Obrigagdes e Outras Avengas”, ce-
lebrado entre a Aliansce, a Tissiano e 0 Fundo em 28 de dezembro
de 2017;

“Contrato de Compra e Venda Shop-
ping Ponta Negra”

Significa 0 “Contrato de Compra ¢ Venda de Ac¢des e Outras
Avengas” , celebrado entre o Fundo e a JHSF Malls e, ainda, com
a interveniéncia da Shopping Ponta Negra S.A. e da JHSF, em 19
de outubro de 2018;

“Contrato de
Distribuicdo”

O “Contrato de Distribui¢do de Cotas, sob Regime de Melhores
Esforcos de Colocacdo, do XP Malls Fundo de Investimento
Imobiliario - FII”, celebrado pelo Fundo, devidamente
representado pelo Administrador, pelo Coordenador Lider, pelo
Gestor e pela JHSF Malls em 28 de dezembro de 2018, conforme
aditado por meio do “Primeiro Aditamento ao Contrato de
Distribuicdo de Cotas, Sob Regime de Melhores Esforcos de
Colocacdo, do XP Malls Fundo de Investimento Imobilidrio —
FII”, celebrado pelo Fundo, devidamente representado pelo
Administrador, pelo Coordenador Lider, pelo Gestor e pela JHSF
Malls em 18 de janeiro de 2019;

“Contrato de Gestdao”

Significa o “Instrumento Particular de Administracéo de Carteira
do XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado pelo
Fundo e pelo Gestor, com interveniéncia do Administrador, por
meio do qual o Fundo contrata o Gestor para gerir a carteira do
Fundo, conforme previsto no Regulamento;

“Convencdo de
Condominio do

Catarina Fashion
Outlet”

Significa a Convencéo de Condominio do Catarina Fashion
Outlet, entre o Fundo e a JHSF Malls, com a interveniéncia
anuéncia da JHSF Participagcdes em 19 de outubro de 2018;

“Convencdo de
Condominio do Caxias

Shopping”

Significa a Convencdo de Condominio Civil Pro Indiviso,
celebrada entre o Fundo e a Tissiano em 4 de janeiro de 2018, a
conforme aditada em 28 de fevereiro de 2018;

“Convencéo de
Condominio do

Shopping Cidade Séo
Paulo”

Significa a Convencdo de Condominio Civil Pro Indiviso,
celebrada entre o Fundo e a Micénia, com a interveniéncia da
CCP Administracdo de Propriedades Ltda., em 15 de margo de
2018;




“Convencoes de
Condominio Floripa

Shopping”

Significam o “Acordo de Conddminos do Floripa Shopping”,
celebrado entre os proprietarios do Floripa Shopping em 20 de
novembro de 2005, conforme aditado de tempos em tempos, e a
“Convencdo do Condominio Voluntario Pro Indiviso Floripa
Shopping Center”, celebrado entre os proprietarios do Floripa
Shopping em 05 de janeiro de 2007;

“Convencdo de
Condominio do Parque

Shopping Belém”

Significa a Convencdo de Condominio Civil Pro Indiviso,
celebrada entre o Fundo e a Norte Belém, com a interveniéncia
da Aliansce, em 29 de marc¢o de 2018;

“Convencdo de
Condominio do

Shopping Bela Vista”

Significa a Escritura de Instituicdo e Convengdo Condominial do
Condominio Civil Pro Indiviso, celebrada entre JHSF Salvador
Empreendimentos e Participa¢fes S.A. e o outro condémino do
Shopping Bela Vista, em 10 de novembro de 2008;

“Convencéo de
Condominio do

Shopping Cidade
Jardim”

Significa a Escritura Plblica de Instituicdo e Conven¢do do
Condominio do Shopping Cidade Jardim, celebrada entre o
Shopping Cidade Jardim S.A. (antiga denominagdo da JHSF
Malls) e o outro condémino do Shopping Cidade Jardim, em 29
de dezembro de 2016;

“Coordenador Lider”
ou “XP Investimentos”

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima
qualificada;

“Cotas”

Correspondem a fracBes ideais representativas da participacéo
do Cotista no patrimdnio do Fundo;

“Cotas do Lote
Adicional”

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM n° 400/03,
a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acres-
cida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 750.000 (setecen-
tas e cinquenta mil) Novas Cotas do Lote Adicional, a serem emitidas
nas mesmas condi¢Bes e com as mesmas caracteristicas das Novas
Cotas inicialmente ofertadas, que poderdo ser emitidas pelo Fundo
até a data de encerramento da Oferta, sem a necessidade de novo pe-
dido de registro da Oferta & CVM ou modificagdo dos termos da
Emisséo e da Oferta.

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

“Cotistas”

Os titulares de Cotas do Fundo;

“CPPIB” Significa a CPPIB US RE-A, Inc;

“CRI” Os certificados de recebiveis imobiliarios, regidos pela Lei
n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, e pela
Instrugdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada;

“CcSLL” A Contribuicéo Social sobre o Lucro Liquido;

“Custodiante”

O BANCO BTG PACTUAL S.A,, instituicdo financeira, com sede
na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo,
n. © 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-
040, Brasil, e inscrita no CNPJ/MF sob o nimero 30.306.294/0001-
45, devidamente credenciado na CVVM como custodiante, de acordo
com o Ato Declaratdrio niimero 7.204, de 25 de abril de 2003;



http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.931-2004?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.931-2004?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.931-2004?OpenDocument

“CVM ”

A Comissdo de Valores Mobiliarios;

“Data de Emissao”

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Novas
Cotas é a Data de Liquidac&o;

“Data de Inicio do
Periodo de Exercicio
do Direito de
Preferéncia”

A partir do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de divulgagao
do Andncio de Inicio, inclusive;

“Data de Liguidacéo”

A data da liquidacdo fisica e financeira dos pedidos de compra
das Novas Cotas que se dard na data prevista no Cronograma
Estimado da Oferta, na pagina 57 deste Prospecto;

“Data de Liguidacéo
do Direito de
Preferéncia”

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

“Despesas
Extraordinarias”

Despesas que n&o se refiram aos gastos rotineiros de manutencéo
dos Iméveis integrantes da carteira do  Fundo,
exemplificadamente, mas sem qualquer limitacdo: (a) obras de
reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
Imovel; (b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragéo e
iluminacdo, bem como das esquadrias externas; (c) obras
destinadas a criacdo e manutengdo das condicdes de
habitabilidade dos Imdveis; (d) instalagdo de equipamentos de
seguranga e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacéo, de
esporte e de lazer; (e) despesas de decoracdo e paisagismo nas
partes de uso comum; (f) despesas decorrentes da cobranca de
aluguéis em atraso e ac@es de despejo, renovatdrias, revisionais;
e (g) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo
como proprietario dos Iméveis;

“Dia Util” Qualquer dia, exceto: (i) sébados, domingos ou, feriados
nacionais, no Estado ou na Cidade de S&o Paulo; e (iii) aqueles
sem expediente na B3;

“Direito de O direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscri¢do das

Preferéncia”

Novas Cotas, nos termos do Regulamento e do Ato do
Administrador, até a proporcdo do nimero de Novas Cotas
integralizadas e detidas por cada Cotista na data de divulgacdo
do Anuncio de Inicio, conforme aplicacdo do Fator de Propor¢édo
para Subscri¢do de Novas Cotas;

“Emissao”

A Terceira Emissdo de Novas Cotas, que sera de até 3.750.000
(trés milhdes e setecentas e cinguenta mil) Novas Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional);

“Fator de Proporcéo
para Subscricdo de
Novas Cotas”

Fator de propor¢do para subscricdo de Novas Cotas durante o
prazo para exercicio do Direito de Preferéncia, equivalente a
0,75226371196, a ser aplicado sobre o nimero de Novas Cotas
integralizadas e detidas por cada Cotista na data de divulgacéo
do Anuncio de Inicio, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero
inteiro (arredondamento para baixo);

“FII”

Os fundos de investimento imobiliario, constituidos nos termos
da Lei n°® 8.668/93 e da Instrucdo CVM n° 472/08;




“F11 Floripa Shopping”

Significa o Fundo de Investimento Imobiliario — FII Floripa
Shopping;

“EIP Elephas”

Significa o Fundo de Investimento em Participacdes Elephas;

“Formador de
Mercado”

Significa instituicdo financeira que poderd, mas ndo
obrigatoriamente devera, ser contratada pela Emissora, conforme
recomendado pelo Coordenador Lider, para atuar no ambito da
Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de
venda das Novas Cotas, em plataformas administradas pela B3,
na forma e conforme disposic@es da Instrucdo CVM n° 384, de 17
de marco de 2003, conforme em vigor e do Regulamento para
Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados
Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN
da B3, exclusivamente as expensas do Fundo, com a finalidade de
fomentar a liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.

A possibilidade de contratagdo da XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, como Formador de
Mercado foi deliberada em Assembleia Geral de Cotistas
de 12 de dezembro de 2018;

“Fundo”

O XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlIl, fundo de investimento imobiliario, regido
pela Lei n° 8.668/93, pela Instrucdo CVM n° 472/08 e demais
regulamentacBes aplicaveis, constituido sob a forma de
condominio fechado, na forma de seu Regulamento. O Fundo tem
prazo de duracdo indeterminado;

“Gestor”

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.909, Torre Sul,
30° andar (parte), CEP 04543-907, na Cidade de Séo Paulo,
Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n°®
16.789.525/0001-98, habilitada para a administracdo de carteiras
de valores mobiliérios, conforme ato declaratorio expedido pela
CVM n° 12.794 de 21 de janeiro de 2013 ou outro que venha a
substitui-lo.

“Hotel Marco
Internacional”

Significa o Hotel Marco Internacional S.A.;

“IGP-M” O indice Geral de Pregos de Mercado, apurado e divulgado pela
Fundac&o Getulio Vargas;
“Imoveis” Significa os iméveis, bem como quaisquer direitos reais sobre

os imdveis (inclusive aqueles gravados com dnus reais),
relacionados a Empreendimentos e projetos imobiliarios
consistentes de shopping centers e/ou correlatos, tais como
strip malls, outlet centers, power centers, incluindo projetos
de greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda
em fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento, dentre
outros;

“Incorporador”

Significa a Incorporadora de Shopping Center Floriandpolis
SA,;




“Instituicdes
Participantes da
Oferta”

Quando referido em conjunto, o Coordenador Lider e os
Participantes Especiais;

“Instrucdo CVM n°
384/03”

A Instrucdo CVM n° 384 de 17 de marco de 2003.

“Instrucdo CVM n°
400/03”

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

“Instrucdo CVM n°
472/08”

A Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM n°
494/11”»

A Instrucdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM n°
505/11”

A Instrucdo CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM n°
516/11”

A Instrucdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011,
conforme alterada;

“Investidores”

Investidores N&o Institucionais e Investidores Institucionais.

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisi¢cdo de Novas
Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do
artigo 1° da Instrucdo CVM n° 494/11;

“Investidores
Institucionais”

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

“Investidores Nao
Institucionais”

Pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliadas ou com
sede no Brasil, que formalizem o(s) seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Subscri¢do durante o Periodo Alocacdo de Ordens,
junto a uma Unica Instituigdo Participante da Oferta, observado
o0 Investimento Minimo, inexistindo valores maximos;

“Investimento
Minimo”

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta, que sera de 250 (duzentas e cinquenta) Novas Cotas,
totalizando a importancia de R$25.000,00 (vinte e cinco mil
reais) por Investidor, sem considerar a Taxa de Distribuicdo
Primaria, e R$25.552,50 (vinte e cinco mil, quinhentos e cinquenta
e dois reais e cinguenta centavos) considerando a Taxa de
Distribuicdo Priméria, observado que a quantidade de Novas
Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo
acima referido nas hipoteses previstas na Segio “Caracteristicas
da Oferta”, na pagina 45 deste Prospecto, sendo certo que esta
regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia;

“Investimentos
Temporarios”

Nos termos do artigo 11, 81° e §2°, da Instru¢cdo CVM n° 472/08,
0s recursos recebidos na integralizacdo das Novas Cotas, durante
0 processo de distribui¢do, incluindo em razéo do exercicio do
Direito de Preferéncia, deverdo ser depositados em instituicdo
bancéria autorizada a receber depdsitos, em nome do Fundo, e
aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda
fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as
necessidades do Fundo;
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“]|OF/Titulos”

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

“|IPCA” Indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

“|IRPJ” O Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica;

“|IRRE” O Imposto de Renda Retido na Fonte;

“JHSF Malls”

JHSF Malls S.A.;

“JHSF Participacoes”
ou “JHSF”

JHSF ParticipagBes S.A,;

“LCI”

As letras de crédito imobiliario, regidas pela Lei n® 10.931, de 02
de agosto de 2004, conforme alterada;

“l ei n®11.033/04”

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

“Lei n° 8.668/93”

A Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada;

“LH”» As letras hipotecérias, regidas pela Lei n° 7.684, de 02 de
dezembro de 1988, conforme alterada;
“LIG” As letras imobiliarias garantidas, regidas pela Lei n® 13.097, de

19 de janeiro de 2015, conforme alterada;

“L_ucros Semestrais”

Lucros a serem distribuidos pelo Administrador aos Cotistas,
independentemente da realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas,
equivalente a no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa,
previsto no paragrafo Gnico do artigo 10 da Lei n° 8.668/13 e do
Oficio CVM/SIN/SNC/N° 1/2014, até o limite do lucro apurado
conforme a regulamentacdo aplicavel, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano, conforme previsto no item 20.1 do Regulamento;

“Malls LLC”

Significa a Malls JV LLC;

“Micdnia”

Micénia Empreendimentos Imobiliarios Ltda.;

“Montante Inicial da
Oferta”

R$375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhGes de reais),
observado o disposto na Se¢do “Quantidade de Novas Cotas objeto
da Oferta” na pagina 45 deste Prospecto;

“Montante Minimo da
Oferta”

Corresponde a 2.400.000 (dois milhBes e quatrocentas mil)
Novas Cotas, totalizando o0 montante minimo de
R$ 240.000.000,00 (duzentos e quarenta milhdes de reais), para
a manutencdo da Oferta;

“Novas Cotas”

Inicialmente, até 3.750.000 (trés milhdes e setecentas e cinquenta
mil) cotas da presente Emisséo, sem considerar as Cotas do Lote
Adicional.

“Oferta”

A oferta publica de Novas Cotas do Fundo, totalizando
R$375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes de reais),
e observada a possibilidade de distribuicdo parcial da Oferta,
condicionada ao atingimento do Montante Minimo da Oferta. O
Montante Inicial da Oferta podera ser aumentado ou reduzido,
observado o disposto na Secdo “Quantidade de Novas Cotas
objeto da Oferta” na pagina 45 deste Prospecto;
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“QOferta Institucional”

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais;

“Oferta Nao
Institucional”

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Né&o
Institucionais;

“Opcéo de Lote
Adicional”

A opcéo da Administradora de aumentar, total ou parcialmente, a
quantidade das Novas Cotas originalmente ofertada em até 20%
(vinte por cento), ou seja, em até 750.000 (setecentas e cinquenta
mil) Novas Cotas, nos termos e conforme os limites estabelecidos
no artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 400/03.

“Qutros Titulos e
Valores Mobiliarios”

Significa quaisquer outros titulos e valores mobiliarios, que ndo
os Ativos Imobilidrios, permitidos ou que venham a ser
permitidos de acordo com a Instrugdo CVM n° 472/08;

“Participantes
Especiais”

S8o as sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobiliérios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, que podem aderir a carta
convite que sera enviada pelo Coordenador Lider por meio da
B3, de modo que cada Participante Especial podera ser
representado pela B3 para fins de assinatura do termos de adesao
ao Contrato de Distribuicdo;

“Patrimodnio Liquido”

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

“Pedido de Subscricéo”

Pedido de subscricdo das Novas Cotas a ser preenchido e
assinado pelos Investidores N&o Institucionais, no ambito da
Oferta Nao Institucional;

“Periodo de Alocacdo
de Ordens”

Periodo que se iniciaem 11 de fevereiro de 2019 e encerraem 25 de
fevereiro de 2019;

“Periodo de
Colocacdo”

Até 6 (seis) meses contados da data de divulgagdo do Andncio
de Inicio, ou até a data de divulgacdo do Andncio de
Encerramento, 0 que ocorrer primeiro;

“Periodo de Exercicio
do Direito de
Preferéncia”

O periodo compreendido entre os dias 11 de fevereiro de 2019 e
22 de fevereiro de 2019 (inclusive), em que os atuais Cotistas
poderdo exercer seu Direito de Preferéncia, conforme previsto na
Se¢do “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 45 abaixo;

“Pessoas Ligadas”

Significa (i) a sociedade controladora ou sob controle do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso
venha a ser contratado, de seus administradores e acionistas; (ii)
a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam
0os mesmos do Administrador, do Gestor, ou do consultor
especializado caso venha a ser contratado, com excecdo dos
cargos exercidos em 6rgdos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno do Administrador, do Gestor ou do consultor
especializado caso venha a ser contratado, desde que seus
titulares ndo exercam funcBes executivas, ouvida previamente a
CVM; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais
referidas nos incisos acima;

“Pessoas Vinculadas”

Significam os investidores que sejam, nos termos do artigo 55 da
Instrucdo CVM n° 400/03 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrugcdo
da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada:
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(i) controladores ef/ou administradores do Fundo, da
Administradora, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a
emissdo e distribuicdo, bem como seus conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o
2° grau; (ii) controladores e/ou administradores das InstituicGes
Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos das Instituicdes Participantes da Oferta, da
Administradora, do Gestor diretamente envolvidos na
estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem
servigos as InstituicBes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com as Institui¢des Participantes
da Oferta contrato de prestagdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte
operacional no &mbito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelas Instituicdes Participantes da
Oferta, da Administradora, do Gestor; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas as
Instituicbes Participantes da Oferta, da Administradora, do
Gestor, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii)
cdnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens (ii) a (vi) acima; e (ix) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas
mencionadas no itens (ii) a (vi) acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados;

“pPIB” O Produto Interno Bruto;
“p1S” O Programa de Integracdo Social;
“Politica de A politica de investimento do Fundo prevista no Regulamento e na

Investimento”

Secdo “Politica de Investimento” deste Prospecto;

“Procedimento de
Alocacao”

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

“Prospecto Definitivo”
ou “Prospecto”

Este “Prospecto Definitivo da Oferta Publica da Terceira
Emissdo de Cotas do XP Malls Fundo de Investimento
Imobiliario — FII”;

“Regulamento”

O regulamento do Fundo, o qual foi aprovado por meio do
“Instrumento Particular de Constituicdo do XP Malls Fundo de
Investimento Imobiliério - FII”, celebrado em 26 de setembro de
2017 pelo Administrador, registrado no 4° Oficial de Registro de
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Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, em 27 de setembro de 2017, sob o n°
1004917; conforme alterado, nos termos do “Instrumento
Particular de Alteracdo do Regulamento do XP MALLS Fundo
de Investimento Imobiliario - FII”, celebrado em 23 de outubro
de 2017, registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob 0 n° 1005633, em 23 de
outubro de 2017, nos termos do “Instrumento Particular de
Segunda Alteracdo do Regulamento do XP MALLS Fundo de
Investimento Imobiliario - FII”, celebrado em 07 de novembro
de 2017, registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n® 1006204, em 07 de
novembro de 2017 e nos termos do “Instrumento Particular de
Terceira Alteracdo do Regulamento do XP MALLS Fundo de
Investimento Imobiliario - FII”, celebrado em 14 de novembro
de 2017, registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob 0 n°.1006416, em 14 de
novembro de 2017, nos termos do “Ato do Administrador”,
celebrado em 26 de janeiro de 2018, registrado no 4° Oficial de
Reqgistro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n°
1008558, em 30 de janeiro de 2018, e, por fim, nos termos do
“Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do XP
MALLS Fundo de Investimento Imobiliario - FII”, celebrado em
12 de dezembro de 2018, registrado no 4° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n°® 1018694,
sendo que neste Ultimo ato foi aprovada a versdo atualmente
vigente do regulamento do Fundo;

“Representante dos
Cotistas”

Significa um ou mais representantes nomeados pela Assembleia
Geral para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos
direitos e interesses dos Cotistas;

“Taxa de Distribuicdo

Primaria”

A taxa a ser paga pelos subscritores das Novas Cotas no ato da
subscricdo priméaria das Novas Cotas, correspondente a R$2,21
(dois reais e vinte um centavos) por cada Nova Cota subscrita e
integralizada, equivalente a 2,21% (dois inteiros e vinte um
centésimos por cento) do Preco de Emissao;

“Termo de Adesdo”

Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento a ser
assinado por cada Cotista quando da subscricdo das Novas
Cotas;

“Tissiano”

Tissiano Empreendimentos e Participa¢@es S.A.;

“TILP”

Significa a Taxa de Juros de Longo Prazo;

“Valor de Mercado”

Significa o valor de mercado das Cotas do Fundo, considerando
0 preco de fechamento do dia 21 de dezembro de 2018,
informado pela B3;
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2. CONSIDERACOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARACOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui estimativas e declaracdes acerca do futuro, inclusive na secdo “Fatores de Risco” na
pagina 87 deste Prospecto.

As estimativas e declaracbes futuras tém por embasamento, em grande parte, as expectativas atuais,
estimativas das projecdes futuras e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar o Fundo.
Essas estimativas e declaracdes futuras estdo baseadas em premissas razodveis e estdo sujeitas a diversos
riscos, incertezas e suposicOes e sdo feitas com base nas informagdes de que o Administrador e o Gestor
atualmente dispGem.

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

. intervencdes governamentais, resultando em alteracdo na economia, tributos, tarifas ou ambiente
regulatorio no Brasil;

. as alteracdes na conjuntura social, econdmica, politica e de negdcios do Brasil, incluindo
flutuagdes na taxa de cAmbio, de juros ou de inflac&o, e liquidez nos mercados financeiros e de capitais;

o alteragBes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobiliario e fatores demograficos e
disponibilidade de renda e financiamento para aquisi¢do de imdveis;

o alteragBes na legislacéo e regulamentacdo brasileiras, incluindo mas ndo se limitando, as leis e
regulamentos existentes e futuros, inclusive na legislacdo e regulamentacdo aplicavel aos shopping centers;

. implementacdo das principais estratégias do Fundo; e
. outros fatores de risco apresentados na Sec¢éo “Fatores de Risco” na pagina 87 deste Prospecto.

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

As palavras “acredita”, “pode”, “podera”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”, “espera” e palavras
similares tém por objetivo identificar estimativas. Tais estimativas referem-se apenas a data em que foram
expressas. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo consistem em qualquer garantia de um
desempenho futuro, sendo que o0s reais resultados ou desenvolvimentos podem ser substancialmente
diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declara¢des futuras, constantes neste Prospecto.

Tendo em vista o0s riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaragdes acerca do futuro constantes
deste Prospecto podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o desempenho do Fundo podem
diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em razdo, inclusive, dos fatores mencionados
acima. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nestas estimativas e declaragdes futuras
para tomar uma decisdo de investimento.

Declaragbes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos futuros e,
portanto, dependem de circunstancias que podem ou ndo ocorrer. As condi¢des da situacdo financeira futura
do Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar diferencas significativas se comparados aquelas
expressas ou sugeridas nas referidas declaragfes prospectivas. Muitos dos fatores que determinardo esses
resultados e valores estdo além da sua capacidade de controle ou previsdo. Em vista dos riscos e incertezas
envolvidos, nenhuma deciséo de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaraces
futuras contidas neste Prospecto.
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O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na Secdo
“Fatores de Risco” nas paginas 87 a 105 deste Prospecto, poderdo afetar os resultados futuros do Fundo e
poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente, nas declaracdes e
estimativas neste Prospecto. Tais estimativas referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que o
Administrador, o Gestor e 0 Coordenador Lider ndo assumem a obrigacdo de atualizar publicamente ou
revisar quaisquer dessas estimativas e declaragdes futuras em razdo da ocorréncia de nova informacao,
eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores
estdo além da capacidade de controle ou previsdo do Administrador e/ou do Gestor.

Adicionalmente, os nimeros incluidos neste Prospecto podem ter sido, em alguns casos, arredondados para
nUmeros inteiros.
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3. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER E
DEMAIS ENTIDADES ENVOLVIDAS NA OFERTA

3.1 Informacdes sobre as partes

COORDENADOR XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
LIDER TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul,

25° a0 30° andares, CEP 04538-132, S&o Paulo - SP

At.: Sr. Fabio Fukuda e Departamento Juridico

Tel.: (11) 3526-1300

E-mail: dcm@xpi.com.br,

juridicomc@xpi.com.br

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

ADMINISTRADOR E BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
ESCRITURADOR Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado,

Botafogo CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

At.: Sr. Rodrigo Natividade Cruz Ferrari

Tel.: (11) 3383-2715

Fax: (11) 3383-3100

E-mail: Sh-contato-

fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: www.btgpactual.com

GESTOR XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul
30° andar (parte), CEP 04543-907, Sao Paulo - SP
At.: Pedro Carraz
Tel.: (11) 3075-0494
E-mail: xpmalls@xpasset.com.br
Website: www.xpasset.com.br/xpmalls/

CUSTODIANTE BANCO BTG PACTUAL S.A.
Praia de Botafogo, n. © 501, 5° andar (parte)
Torre Corcovado, Botafogo
CEP 22250-040, S&o Paulo - SP
At.: Sra. Carolina Cury Maia Costa
Tel.: (11) 3383-2715
Fax: (11) 3383-3100
E-mail: Sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
Website: www.btgpactual.com

AUDITOR ERNST & YOUNG AUDITORES
INDEPENDENTE INDEPENDENTES S.S.
Endereco: Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Norte
- 8° Andar - Vila Nova Conceicéo,
CEP 04543-011, S&o Paulo — SP
Contato: Flavio S. Peppe
Tel: 11 2573 3290
E-mail: flavio.s.peppe@br.ey.com
Website: http://www.ey.com/br/pt/home[ey.com]
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ASSESSOR LEGAL STOCCHE, FORBES, FILIZZOLA, CLAPIS, PASSARO,
DO GESTOR E DO MEYER E REFINETTI ADVOGADOS
FUNDO Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.100, 10° andar
04538-132, Sdo Paulo, SP
At.: Sr. Marcos Ribeiro
Tel: (11) 3755-5400
E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br
Website: http://www.stoccheforbes.com.br

ASSESSOR LEGAL LEFOSSE ADVOGADOS
DO COORDENADOR Rua Tabapud, 1.277, 14° andar
LIDER 04533-014, S&o Paulo, SP

At.: Sr. Roberto Zarour

Tel: (11) 3024-6100

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

As declaragdes do Administrador e do Coordenador Lider relativas ao artigo 56 da Instrugdo CVM n°
400/03 encontram-se nos Anexos V e VI deste Prospecto.
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4. RESUMO DA OFERTA

O presente sumario ndo contém todas as informacdes que os investidores devem considerar antes de adquirir
as Novas Cotas. Os Investidores devem ler este Prospecto como um todo, incluindo seus Anexos e as informacoes
contidas na se¢do “Fatores de Risco” constante na pagina 87 deste Prospecto antes de tomar uma decisdo de
investimento.

4.1. Resumo das Caracteristicas da Oferta

Emissor:

Administrador:

Coordenador
Lider:

Autorizacao:

NUmero da
Emisséao:

Montante Inicial
da Oferta:

NUmero de Cotas

aserem
Ofertadas:

Cotas do Lote
Adicional:

Distribuicdo
Parcial e
Montante
Minimo para a
Manutencédo da
Oferta:

Investimento
Minimo:

XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
FII.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

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

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

A presente Emissdo representa a 32 (terceira) emissao de Novas Cotas.

R$375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhGes de reais),
observado o disposto na Se¢do “Quantidade de Novas Cotas objeto da
Oferta” na pagina 45 deste Prospecto.

3.750.000 (trés milhGes e setecentas e cinquenta mil) Novas Cotas, sem
considerar as Cotas do Lote Adicional, observado o disposto na Secéo
“Quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta” na pagina 45 deste
Prospecto.

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM n° 400/03, a
guantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida
em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 750.000 (setecentas e
cinguenta mil) Novas Cotas do Lote Adicional, a serem emitidas nas
mesmas condi¢des e com as mesmas caracteristicas das Novas Cotas
inicialmente ofertadas, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data
de encerramento da Oferta nos termos da Opcédo de Lote Adicional,
sem a necessidade de novo pedido de registro ou modificacdo dos
termos da Emissdo e da Oferta a CVM

Serd admitida a distribuicdo parcial, observado o montante minimo de
2.400.000 (dois milhdes e quatrocentas mil) Novas Cotas, no montante
de R$ 240.000.000,00 (duzentos e quarenta milhdes de reais) para a
manutengdo da Oferta. PARA MAIS INFORMACOES ACERCA
DA DISTRIBUICAO PARCIAL VER SECAO “DISTRIBUICAO
PARCIAL E SUBSCRICAO CONDICIONADA” NA PAGINA 54
DESTE PROSPECTO.

No minimo, 250 (duzentas e cinquenta) Novas Cotas, equivalente a
R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por Investidor, sem considerar a
Taxa de Distribuicdo Priméaria, e R$25.552,50 (vinte e cinco mil,
quinhentos e cinquenta e dois reais e cinquenta centavos) considerando a
Taxa de Distribui¢do Priméria.
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Destinacéo dos
Recursos:

Tipo de Fundo:

Preco de
Emissao:

NUmero de
Séries:

Observada a Politica de Investimentos, os recursos liquidos da
presente Oferta serdo destinados da seguinte forma: (i) até
R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) para o caixa do Fundo para
pagamento de despesas ja programadas relativas a ativos que ja
integram o portfélio do Fundo, incluindo (a) parte do earn-out da
aquisicdo do Caxias Shopping, e (b) os custos, despesas e obrigacdes
(incluindo investimentos futuros em bens de capital) relativos as
expans@es do Caxias Shopping, do Shopping Bela Vista e do Shopping
Ponta Negra (“Expansfes”), bem como investimentos diversos para
manutengdo dos Ativos do Fundo; (ii) aproximadamente
R$ 123.000.000,00 (cento e vinte e trés milhdes de reais) para o
pagamento do saldo do preco de aquisicdo do Shopping Ponta Negra;
(i) R$ 11.357.000,00 (onze milhdes, trezentos e cinquenta e sete mil
reais) para aquisi¢do, pelo Fundo, de participacdo no Cidade Jardim
Shops, acrescidos de eventuais despesas decorrentes da referida
aquisicdo; (iv) R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais) para
aquisicdo pelo Fundo de participacdo no Santana Parque Shopping,
acrescidos de eventuais despesas decorrentes da referida aquisicao;
(v) R$ 72.500.000,00 (setenta e dois milhdes e quinhentos mil reais)
para aquisi¢do pelo Fundo de participacdo no Floripa Shopping,
acrescidos de eventuais despesas decorrentes da referida aquisicdo; e
(vi) até R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) para pagamento
de custos, despesas e obrigagdes (incluindo investimentos futuros em
bens de capital) relativos a expansdo do Catarina Fashion Outlet,
sempre observado o disposto na Instrucdo CVM n° 472/08 e no
regulamento do Fundo; observado o previsto na Secéo “7 Destinagdo
dos recursos da Oferta, Ativos Alvo da Terceira Emissdo”, na pagina
65 deste Prospecto Definitivo.

Fundo fechado, ndo sendo permitido o resgate de Cotas.

R$100,00 (cem reais) por Cota, definido com base no Valor de
Mercado, contemplando um desconto de 5,57% (cinco inteiros e
cinquenta e sete centésimos por cento) e sem considerar a Taxa de
Distribui¢do Primaria.

No ato da subscri¢do priméria das Novas Cotas, 0s subscritores das
Novas Cotas deverdo pagar a Taxa de Distribuicdo Primaria. Dessa
forma, cada Nova Cota subscrita custara R$102,21 (cento e dois reais
e vinte e um centavos) aos respectivos subscritores.

Os custos da distribuicdo primaria da Oferta sdo arcados da
seguinte forma: (i) a comissao de estruturagéo, ja considerando o
acréscimo de tributos incidentes sobre a comissdo, com base na
colocacao total das Novas Cotas, sera suportada pela JHSF Malls;
(ii) a comissdo de coordenacdo e a comissdo de distribuicdo, ja
considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comisséo,
com base na colocacdo total das Novas Cotas, serdo suportadas
exclusivamente com o0s recursos decorrentes da Taxa de
Distribuicdo Primaria; e (iii) os demais custos da Oferta serdo
integralmente suportados pelo Gestor, observados os limites
previstos no Contrato de Distribuicéo.

Série Unica.
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Forma de
Distribuicao:

Forma de
Subscrigdo e
Integralizacéo:

Tipo de
Distribuicao:

Publico Alvo da
Oferta:

Pessoas
Vinculadas

Direito de
Preferéncia

Publica, nos termos da Instrucdo CVM n° 400/03.

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do
DDA, a qualquer tempo, dentro do Prazo de Colocacdo. As Novas
Cotas deverao ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional,
conforme o caso, na Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia,
junto ao seu respectivo agente de custodia e/ou do Escriturador, e na
Data de Liquidacdo, junto as InstituicBes Participantes da Oferta, pelo
Preco de Emissdo, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, ou seja,
R$102,21 (cento e dois reais e vinte e um centavos).

Primaria.

O publico alvo da Oferta sdo os Investidores da Oferta. Os
Investidores da Oferta interessados devem ter conhecimento da
regulamentacdo que rege a matéria e ler atentamente este
Prospecto, em especial a Se¢do “8 Fatores de Risco”, nas paginas
87 a 105 deste Prospecto, para avaliacdo dos riscos a que o Fundo
esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emissao, a Oferta
e as Nova Cotas, 0s quais devem ser considerados para o
investimento nas Novas Cotas, bem como o Regulamento.

Significam os investidores que sejam, nos termos do artigo 55 da Instrucéo
CVM n°400/03 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrugdo da CVM n° 505, de
27 de setembro de 2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, da Administradora, do Gestor e/ou outras
pessoas vinculadas a emisséo e distribuigdo, bem como seus conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até 0 2° grau;
(if) controladores e/ou administradores das Instituicdes Participantes da
Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos das Instituicdes
Participantes da Oferta, da Administradora, do Gestor diretamente
envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem
servicos as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais
que mantenham, com as Institui¢des Participantes da Oferta contrato de
prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no &mbito da Oferta; (vi)
sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicbes
Participantes da Oferta, da Administradora, do Gestor; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas as InstituicGes
Participantes da Oferta, da Administradora, do Gestor, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a (vi) acima; e (ix) fundos
de investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas mencionadas
no itens (ii) a (vi) acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros
ndo vinculados.

O direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscri¢do das Novas
Cotas, nos termos do Regulamento e do Ato do Administrador, até a
propor¢do do nimero de Cotas integralizadas e detidas por cada
Cotista na data de divulgacdo do Anudncio de Inicio, conforme
aplicacdo do Fator de Propor¢do para Subscricdo de Novas Cotas.
PARA MAIS INFORMAQOES ACERCA DO DIREITO DE
PREFERENCIA VER SECAO “DIREITO DE PREFERENCIA”
NA PAGINA 46 DESTE PROSPECTO.
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Procedimento de
Alocacao

Plano de
Distribuicdo

Oferta Nao
Institucional

Havera Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta conduzido
pelo Coordenador Lider para a verificacdo, junto aos Investidores da
Oferta, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de
Subscricdo dos Investidores Néo Institucionais e com recebimento de
ordens de investimento dos Investidores Institucionais, sem lotes
minimos (observado o Investimento Minimo) ou maximos, para a
definicdo do montante total de Novas Cotas a serem emitidas na
Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo
participar do Procedimento de Alocacdo, sem qualquer limitacdo em
relacdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade
de Novas Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta, os Pedidos
de Subscricdo e intencBes de investimento das Pessoas Vinculadas
serdo cancelados, sendo certo que esta regra ndo € aplicavel ao Direito
de Preferéncia. O investimento nas Novas Cotas por Investidores da
Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez das
Novas Cotas no mercado secundario. PARA MAIS
INFORMA(}()ES VER ITEM “PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” DA SEC}/:\O “FATORES DE
RISCO” NA PAGINA 87 DESTE PROSPECTO.

Observadas as disposic@es da regulamentacéo aplicavel, o Coordenador
Lider realizard a Oferta sob regime de melhores esforcos, observado o
disposto na Secdo “Regime de Distribuigdo das Novas Cotas” na pagina
46 deste Prospecto, de acordo com a Instrugdo CVM n° 400/03, com a
Instrucdo CVM n° 472/08 e demais normas pertinentes, conforme o
plano da distribui¢do adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33,
83°, da Instrug¢do CVM n° 400/03, o qual leva em consideracdo as
relagBes com clientes e outras consideraces de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o
tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo;
(ii) a adequagdo do investimento ao perfil de risco dos Investidores da
Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicbes Participantes da
Oferta recebam previamente exemplares deste Prospecto para leitura
obrigatoria e que suas dividas possam ser esclarecidas por pessoas
designadas pelo Coordenador Lider. PARA MAIS INFORMACOES
ACERCA DO PLANO DE DISTRIBUICAO VER SEGCAO
“PLANO DE DISTRIBUICAO” NA PAGINA 48 DESTE
PROSPECTO.

Durante o Periodo de Alocacdo de Ordens, que serd iniciado juntamente
com o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Investidor Ndo
Institucional, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada,
interessado em subscrever as Novas Cotas objeto da Oferta, deverad
preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta
suas intencdes de investimento por meio de um ou mais Pedido(s) de
Subscricdo, os quais serdo considerados de forma cumulativa. O
Investidor N&o Institucional devera indicar, obrigatoriamente, no(s)
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo, a sua qualidade ou nao de
Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Subscrigdo ser(em)
cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta. PARA
MAIS INFORMAGCOES ACERCA DA OFERTA NAO
INSTITUCIONAL VER  SECAO  “OFERTA  NAO
INSTITUCIONAL” NA PAGINA 49 DESTE PROSPECTO.
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Critério de Rateio
da Oferta Nao
Institucional

Oferta
Institucional

Critério de
Colocagdo da
Oferta
Institucional

Disposicoes
Comuns a Oferta
N&o Institucional
e a Oferta
Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Subscricdo
apresentados pelos Investidores No Institucionais, inclusive aqueles
gue sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 30% (trinta
por cento) das Novas Cotas (sem considerar as Cotas do Lote
Adicional), todos os Pedidos de Subscricdo ndo cancelados serdo
integralmente atendidos, e as Novas Cotas remanescentes serao
destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso o total de Novas Cotas correspondente
aos Pedidos de Subscricdo exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta N&o Institucional, as Novas Cotas destinadas a
Oferta N&o Institucional serdo rateadas entre os Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente ao montante de
Novas Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Subscricdo e ndo
alocado aos Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas
fracOes de Novas Cotas. O Coordenador Lider, em comum acordo com
0 Administrador e o Gestor, podera manter a quantidade de Novas
Cotas inicialmente destinada & Oferta Nao Institucional ou aumentar
tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta,
de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de
Subscrigdo.

Apo6s o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o
atendimento dos Pedidos de Subscricdo dos Investidores Né&o
Institucionais, as Novas Cotas objeto da Oferta remanescentes que ndo
forem colocadas na Oferta N&o Institucional serdo destinadas a
colocagdo junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores
méaximos de investimento, observados os procedimentos previstos na
Secdo “Oferta Institucional” na pagina 51 deste Prospecto.

Caso as inten¢fes de investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Novas Cotas remanescentes apos
o atendimento da Oferta Ndo Institucional, o Coordenador Lider
dard prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas
do Fundo e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem como
criar condigOes para o desenvolvimento do mercado local de fundos
de investimento imobilirio.

Durante a colocagdo das Novas Cotas objeto da Oferta, o Investidor
que subscrever a Cota da Emissdo recebera, quando realizada a
respectiva liquidacao, recibo de Cota que, até obtencdo de autorizacdo
da B3, ndo sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade
de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois
de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e
0 anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e ser obtida a
autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser livremente
negociadas na B3. Com relacdo ao tratamento de recibo de cotas
relacionado aos Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia veja
a Secdo “Direito de Preferéncia” na pagina 46 deste Prospecto.
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Prazo de
Colocagao

Fundo de
Liquidez,
Estabilizacdo do
Prego das Novas
Cotas

Alocacéo e
Liquidacdo
Financeira

Durante o periodo em que 0s recibos de Cotas de Emissao ainda ndo
estejam convertidos em Cotas, 0 seu detentor fara jus aos rendimentos
pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados desde
a data de sua integralizacdo até a divulgacdo do Anlncio de
Encerramento.

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

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

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
quantidade de Novas Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais
Cotas do Lote Adicional) os Pedidos de Subscricdo enviados por
Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, sendo certo
gue esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA,
VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 90 DESTE
PROSPECTO.

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

N&o serd constituido fundo de manutencdo de liquidez ou firmado
contrato de garantia de liquidez ou estabilizacdo de pregos para as
Nova Cotas. O Fundo podera, mas ndo obrigatoriamente deverj,
contratar o Formador de Mercado para fomentar a liquidez das Novas
Cotas.

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

Com base nas ordens recebidas pela B3, incluindo aquelas decorrentes do
exercicio do Direito de Preferéncia, e nas ordens recebidas dos
Investidores Institucionais, 0 Coordenador Lider, na data do Procedimento
de Alocacdo de Ordens, conforme o cronograma estimado da Oferta
previsto neste Prospecto, verificara se: (i) o Montante Minimo da Oferta
foi atingido; e (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido e a eventual
emissdo de Cotas do Lote Adicional; diante disto, o Coordenador Lider
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definira se havera liquidacao da Oferta, bem como seu volume final. Até
o final do dia do Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider e o
Fundo divulgardo o Comunicado de Resultado Final da Alocacao.
PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DA ALOCACAO E
LIQUIDACAO FINANCEIRA VER SECAO “ALOCACAO E
LIQUIDACAO FINANCEIRA” NA PAGINA 53 DESTE
PROSPECTO.

As Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado
primario por meio do DDA, e (ii) negociacdo e liquidagcdo no
mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custddia das
Novas Cotas realizadas pela B3.

Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a seg¢do “Fatores
de Risco”, nas paginas 87 a 105 deste Prospecto, para avaliacdo dos
riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a
Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas, os quais que devem ser
considerados para o investimento nas Novas Cotas, bem como o
Regulamento, antes da tomada de decisdo de investimento.

O COORDENADOR LIDER DECLARA QUE O INVESTIMENTO
EM COTAS DE FII NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE
NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA
QUE OS FIIS ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO
BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE TEREM
SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA DE VALORES OU
MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO. ALEM DISSO, OS FIIS
TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO
ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS.
DESSA FORMA, OS SEUS COTISTAS PODEM TER
DIFICULDADES EM ALIENAR SUAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO OU DE MONETIZAR PARTE OU A
TOTALIDADE DO VALOR DAS COTAS.

ADICIONALMENTE, OS INVESTIDORES DEVERAO LER
ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”
CONSTANTE NAS PAGINAS 87 A 105 DESTE PROSPECTO.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA
INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS
DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

O Coordenador Lider podera requerer 8 CVM que autorize a modificar
ou revogar a Oferta, caso ocorram alteracBes substanciais e
imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo, ou que o
fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo
Fundo e inerentes & propria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador
Lider poderd modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar
seus termos e condicdes para 0s Investidores ou a fim de renunciar a
condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no
artigo 25, § 3° da Instrugdo CVM 400. Caso 0 requerimento de
modificacdo das condigBes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo
para distribuicdo da Oferta podera ser adiado em até 90 (noventa) dias
contados da aprovagdo do pedido de registro. Se a Oferta for revogada,
0s atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogagdo serdo
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagéo
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ou revogacdo da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anlincio
de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider, do Administrador, da CVM, da
B3, do Gestor e do Fundos.net, administrado pela B3, de acordo com
0 artigo 27 da Instrugdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar
expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data de divulgacdo do andncio de retificacdo que informara sobre a
modificacdo da Oferta seu interesse em manter suas ordens de
investimento. Em caso de siléncio, o Coordenador Lider presumira que
os Investidores pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. O
Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente
de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas
condic@es, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instru¢do CVM 400, a CVM (i) podera
suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se
processando em condi¢des diversas das constantes da Instrucdo CVM
400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a
regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o
respectivo registro; e (ii) deverad suspender qualquer oferta quando
verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis. O prazo de
suspensdo de uma oferta ndo poderd ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada deverd ser sanada. Findo tal
prazo sem que tenham sido sanados o0s vicios que determinaram a
suspensdo, a CVM deverad ordenar a retirada da referida oferta e
cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta deverd comunicar 0s
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 Instru¢cdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua
aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a suspensio
da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua
aceitacdo, os valores até entdo integralizados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do
Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a
partir da Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia ou 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
Instrucdo CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos
25 a 27 da Instrugcdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja
resilido, observado o artigo 22, artigo 25 e seguintes da Instrucéo
CVM 400, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e a Institui¢éo
Participante da Oferta com a qual o Investidor celebrou o(s) seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo comunicara ao investidor o
cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos
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Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da
Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia ou da Data de
Liquidacédo, conforme o caso, 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 data da comunicagio
do cancelamento, da revogacdo da Oferta ou da resilicdo do Contrato
de Distribuig&o.

Em qualquer hipétese, a revogacédo da Oferta torna ineficazes a Oferta
e 0s atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos
integralmente aos investidores aceitantes 0s valores depositados
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacfes do
Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis,
a partir da Data de Liquidacéo do Direito de Preferéncia ou da Data de
Liquidacéo, conforme o caso, 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, conforme disposto no artigo 26 da Instrucéo
CVM 400.

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

Nos termos da Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, realizada
em 12 de dezembro de 2018, foi aprovada a possibilidade de
contratacdo do Formador de Mercado. Dessa forma, o Fundo podera,
mas ndo obrigatoriamente deverd, contratar o Formador de Mercado,
conforme recomendagdo do Coordenador Lider no Contrato de
Distribuigdo, para a prestacdo de servicos por meio da inclusdo de
ordens firmes de compra e de venda das Novas Cotas, em plataformas
administradas pela B3, com a finalidade de fomentar a liquidez das
Novas Cotas no mercado secundario.

Mais informagdes sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto
ao Fundo, ao Coordenador Lider, ao Administrador, ao Gestor,a CVM
e a B3 nos enderecos indicados na Secdo “Informagdes Adicionais”,
na pagina 27 deste Prospecto.

O pedido de registro da Oferta foi apresentado a CVM em 02 de
janeiro de 2019. A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos
termos da Lei n® 6.385/76, da Instru¢cdo CVM n° 400/03, da Instrucéo
CVM n° 472/08 e das demais disposi¢des legais, regulatorias e
autorregulatdrias aplicaveis ora vigentes.

Os potenciais investidores devem ler este Prospecto e 0 Regulamento anexo a este antes de tomar qualquer decisao
de investir nas Novas Cotas. Os Investidores que desejarem obter exemplar deste Prospecto, incluindo o
Regulamento anexo a este, ou informacdes adicionais sobre a Oferta deverdo dirigir-se aos enderecos e paginas
da rede mundial de computadores do Administrador, do Coordenador Lider, da CVM, da B3 e do Gestor abaixo
indicados, nos termos do artigo 42 e do artigo 54-A da Instrugdo CVM n° 400/03:

e  Administrador:

https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual (neste website, clicar em “FII

XP MALLS”, em seguida em “Documentos, e, entdo, clicar em "Prospecto Definitivo™)
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e  Coordenador Lider:
www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em
seguida clicar em “FII XP Malls — Oferta Pdblica de Distribui¢do da 3% Emisséo de Cotas do Fundo” e,
entdo, clicar em “Prospecto Definitivo™)

e CVM:
WWW.cVm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Informagdes de Regulados”; clicar
em “Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”; clicar em “Fundos de
Investimento Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel “XP Malls Fundo
de Investimento Imobilidrio FII”; clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net,
selecionar, no campo “Tipo”, na linha do ‘“Prospecto Definitivo”, a op¢do de download do documento
no campo “Agoes”)

e B3:
www.b3.com.br Link para acesso ao Prospecto Definitivo: http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-
servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/ (neste website, clicar em
“XP MALLS FDO INV IMOB FII”; no menu disponivel logo abaixo do nome do Fundo, clicar em
“Informacdes Relevantes”, categoria “Oferta Publica de Distribuicao de Cotas” e, por fim, clicar em
“Prospecto Definitivo”, em sua versdo mais recente disponibilizada).

o Gestor:
http://www.xpasset.com.br/xpmalls/ (neste site, no item “Governanga”, clicar em “Emissfes de Cotas”,
em seguida clicar em “Prospecto Definitivo 32 Emissao”).

DOCUMENTOS E INFORMAQC)ES INCORPORADOS A ESTE PROSPECTO POR REFERENCIA
As informag0es referentes a situagdo financeira do Fundo, os informes mensais e trimestrais, nos termos da
Instru¢do CVM n° 472/08, séo incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para
consulta no seguinte website:

e CVM:
WWW.cvVm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Informacdes de Regulados”; clicar
em “Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a Informagoes de Fundos™; clicar em “Fundos de
Investimento Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel “XP Malls Fundo
de Investimento Imobiliario — FII”; clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net,
selecionar, no campo “Tipo”, na linha do respectivo “Informe Mensal” ¢ do respectivo “Informe
Trimestral”, a op¢do de download do documento no campo “Ag¢des”)

e  Administrador:
https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual, (neste website, clicar em “FII
XP MALLS”, em seguida em “Documentos, e, entdo, clicar no respectivo “Informe Mensal” e no
respectivo “Informe Trimestral”)
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5. SUMARIO DO FUNDO

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

As caracteristicas gerais do Fundo, como as caracteristicas das Cotas, sua forma de constituicdo e
funcionamento, sua politica de investimento, obrigacdes do Administrador e do Gestor, taxas, despesas e
encargos aplicaveis, tratamento tributario, dentre outras, podem ser encontradas no Regulamento, constante do
Anexo | a este Prospecto.

Estratégia do Gestor e Pilares Estratégicos

Investir em shopping centers no Brasil, inseridos em cidades com mais de 250 mil habitantes, que tenham ABL
(Area Bruta Locavel) superior a 15.000 m2, que possuam dados demograficos (potencial de consumo, nimero
de habitantes e renda per capita) em suas respectivas areas de influéncia compativeis com a ABL instalada da
regido e cujo administrador tenha escala e barganha comercial, e idealmente que seja também sécio do
empreendimento. Acreditamos que a uma boa governanca, gestao eficiente, qualidade e alinhamento de longo
prazo do sdcio administrador sao chaves na performance dos ativos. Em relagdo a tais pontos, adotamos as
seguintes estratégias:

Governanga: (i) socios com elevado nivel de governanga corporativa; (ii) transparéncia de informacdes /
compliance; (iii) acordos de acionistas resguardando os direitos do XP Malls, ainda que este possa ser
minoritario (clausulas de protecdo, como direito de preferéncia e tag along).

Gestao Eficiente: (i) sociedade com grandes players da industria e atua¢do nacional; (ii) escala: estrutura de
custos e, principalmente, barganha comercial; (iii) grande preocupacdo na manutengdo / revitalizagdo dos
ativos.

Alinhamento de longo prazo: (i) aquisicdo de participagdes minoritarias nos ativos, ou seja, sécio enxerga
upsides e acredita nos ativos; (ii) liquidez das participagdes, visando futura reciclagem de portfélio e ganho de
capital; (iii) relacionamento de longo prazo com o0s sdcios.
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Emissbes anteriores de Cotas do Fundo

Anteriormente a presente Emissdo, o Fundo realizou (i) a primeira emissdo de Cotas, encerrada em 27 de
dezembro de 2017, por meio da qual foram ofertadas, inicialmente, até 3.750.000 (trés milhdes e setecentas
e cinquenta mil) Cotas, em classe e série Unica, com valor unitario de R$100,00 (cem reais) cada, sendo
subscritas e efetivamente integralizadas, 2.544.183 (dois milhdes e quinhentas e quarenta e quatro mil e
cento e oitenta e trés) Cotas, por 5.111 (cinco mil e cento e onze) investidores, atingindo o montante total
de R$254.418.300,00 (duzentos e cinquenta e quatro milhdes e quatrocentos e dezoito mil e trezentos reais),
tendo sido canceladas as cotas ndo colocadas; e (ii) a segunda emissdo de Cotas, encerrada em 19 de outubro
de 2018, por meio da qual foram ofertadas, inicialmente, até 5.103.199 (cinco milhdes e cento e trés mil e
cento e noventa e nove) de Cotas, em classe e série Unica, com valor unitario de R$88,18 (oitenta e oito reais
e dezoito centavos) cada, sendo subscritas e efetivamente integralizadas, 2.440.771 (dois milhdes
quatrocentos e quarenta mil setecentos e setenta e uma) Cotas, atingindo o montante total de
R$215.227.186,78 (duzentos e quinze milhdes e duzentos e vinte e sete mil reais e setenta e oito centavos),
tendo sido canceladas as cotas ndo colocadas.

Visando dar transparéncia aos cotistas, 0 Gestor disponibilizou, apés a primeira emissdo de Cotas, um site para o
Fundo (http://www.xpasset.com.br/xpmalls/), onde sdo encontradas todas as informagdes do Fundo, como suas
principais caracteristicas, portfolio atual de Imdveis, rendimento historico das cotas, divulgacdo de Comunicados
a Mercado e Fatos Relevantes, cotagOes historicas, entre outras informacoes.
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Historico do Fundo desde o IPO

Desde o IPO, houve a valorizagdo das Cotas, cujo preco de emissdo foi de R$ 100,00. Além disso, o volume
médio diario de negociagdo foi superior a R$ 798 mil, sendo superior a R$ 1,4 milhdo no més de novembro de
2018. O Fundo foi o fundo de investimento imobiliario de shopping centers listado na B3 com maior n° de
aquisigBes realizadas nos Ultimos 12 meses (7 ativos adquiridos).

Valor da Cota na B3 (XPML11)* Volume Didrio Negociado (R$)*

120,00
3.000.000
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! Fontes: Bloomberg, B3. Considera dados desde o 1° dia de negociagdo da cota XPML11 na B3 (28/12/17) até
o dia 30/11/18.

Histdrico de AquisicGes do Fundo
Primeira Emissao de Cotas

O Fundo realizou a alocagéo do capital da sua primeira oferta de distribuicdo publica de cotas de sua emissdo,
ocorrida em dezembro de 2017, em menos de trés meses, com a aquisicao dos trés empreendimentos descritos
a seguir.

Aquisicédo do Caxias Shopping

No dia 28 de dezembro de 2017, o Fundo celebrou Compromisso de Compra e Venda de Fracéo Ideal de Bem
Imével, de Cesséo de Obrigagdes e Outras Avencas para aquisi¢do de 35,0% do imével no qual foi construido
0 Caxias Shopping, localizado na Rodovia Washington Luiz n°® 2.895, na Cidade de Duque de Caxias, Estado
do Rio de Janeiro. A aquisi¢do se deu por meio: (i) da venda, pela Tissiano, subsidiaria integral da Aliansce,
de 24% do Caxias Shopping, bem como (ii) da venda, por seus respectivos cotistas, das cotas representativas
de 100% da CAX100, proprietaria de 11% do Caxias Shopping. Posteriormente, no dia 2 de fevereiro de 2018,
0 Fundo dissolveu a CAX100, na forma no artigo 1.033, I1, do Cadigo Civil, com a sua consequente liquidacao
e extingdo, passando a deter a participacdo imobiliaria direta de 35% no Caxias Shopping. O valor total da
aquisi¢do foi de R$72.577.363,53, pago em parcelas nos dias 28 de dezembro de 2017, 4 de janeiro de 2018 e
28 de fevereiro de 2019. Adicionalmente, a aquisi¢do prevé um earn-out que serd apurado a partir do resultado
operacional liquido do shopping no ano de 2018 e pago em fevereiro de 2019. As parcelas devidas nos dias 28
de dezembro de 2017 e 4 de janeiro de 2018 foram devidamente pagas, permanecendo pendente apenas a Gltima
parcela, correspondente a fracdo ideal de 1,35% do Caxias Shopping, no valor de R$2.000.000,00, a ser
atualizado pela varia¢do do CDI desde o dia 28 de dezembro de 2017 até a data do seu efetivo pagamento, qual
seja, 28 de fevereiro de 2019. Dessa forma, o Fundo tem a posse da referida fracdo ideal de 1,35% do Caxias
Shopping, sendo certo que a transferéncia efetiva da sua propriedade ocorrerd apds o Ultimo pagamento em
questdo. Para mais informagdes acerca do Caxias Shopping, veja a segéo “5. Portfélio do Fundo — Caxias
Shopping”, na pagina 33 deste Prospecto.

Aquisicdo do Parque Shopping Belém

No dia 15 de marco de 2018, o Fundo celebrou Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda
de A¢des com a CCP, para aquisicdo de 25,0% de a¢Ges representativas do capital social da Norte Belém, tinica
sociedade proprietaria dos imoveis nos quais foi construido o Parque Shopping Belém. O valor total da
aquisicdo foi de R$57.600.000,00, pago em duas parcelas, da seguinte forma: (i) R$35.000.000,00, pago na
data de assinatura do compromisso de compra e venda em questao; e (ii) R$22.600.000,00, pago na data do
fechamento, em 15 de maio de 2018. Ambas as parcelas foram pagas com atualizacdo pelo CDI, desde 02 de
fevereiro de 2018 até a data do efetivo pagamento de cada parcela. Posteriormente, a Norte Belém reduziu seu
capital transferindo a propriedade de 25,0% da fracdo ideal do Parque Shopping Belém diretamente para o
Fundo, a qual ainda ndo foi registrada perante o respectivo Registro de Imdveis. Para mais informagdes acerca
do Parque Shopping Belém, veja a segao “5. Portfélio do Fundo — Parque Shopping Belém”, na pagina 34 deste
Prospecto.
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Aquisicéo do Shopping Cidade S&o Paulo

No dia 15 de marco de 2018, o Fundo celebrou Contrato de Compromisso de Venda e Compra e Outros Pactos
com a Micdnia e, ainda, com a interveniéncia da CCP, para aquisicdo de 8,0% da fracdo ideal do imével no qual
foi construido o Shopping Cidade Sao Paulo. O valor total da aquisicao foi de R$62.400.000,00, pago em duas
parcelas, da seguinte forma: (i) R$32.400.000,00, pago em 14 de maio de 2018; e (ii) R$30.000.000,00, pago
na data do fechamento, em 18 de dezembro de 2018. Ambas as parcelas foram pagas com atualizacdo pelo
CDI, desde 02 de fevereiro de 2018 até a data do efetivo pagamento de cada parcela.

Dessa forma, o Fundo possui a referida fracdo ideal de 8,0% do Shopping Cidade Séo Paulo, a qual ainda ndo
foi registrada perante o respectivo Registro de Iméveis. Para mais informagdes acerca do Shopping Cidade Séo
Paulo, veja a se¢do “5. Portfdlio do Fundo — Shopping Cidade S&o Paulo”, na pagina 35 deste Prospecto.

Segunda Emisséo de Cotas

O Fundo realizou a alocacdo do capital da sua segunda oferta de distribuicdo publica de cotas de sua emissdo,
encerrada em 19 de outubro de 2018, em menos de uma semana, com a aquisi¢cdo dos quatro empreendimentos
descritos a seguir.

Aquisicéo do Shopping Cidade Jardim

No dia 19 de outubro de 2018, o Fundo celebrou “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra
de Imovel e Outras Avengas” com a JHSF Malls e, ainda, com a interveniéncia da JHSF Participagdes e da
Companhia Administradora de Empreendimentos e Servicos, para aquisi¢do de 16,99% do imével no qual foi
construido o Shopping Cidade Jardim, localizado na Avenida Magalhées de Castro, n° 4.800, na Cidade de Sédo
Paulo, Estado de S&o Paulo. O valor total da aquisicéo foi de R$245.158.394,30, pago em 157 parcelas, da
seguinte forma: (i) R$53.848.394,30, pago em 19 de outubro de 2018; e (ii) R$191.310.000,00, a ser pago em
156 parcelas mensais e consecutivas até a data de vencimento, sendo a primeira parcela devida em 12 de
novembro de 2020 (inclusive) e a Ultima parcela em 13 de outubro de 2033 (inclusive). As 156 parcelas mensais
e consecutivas deverdo ser pagas com atualizacdo pela variacdo do IPCA, calculado na forma prevista no
respectivo compromisso de venda e compra. Dessa forma, o Fundo tem a posse da referida fracdo ideal de
16,99% do Shopping Cidade Jardim, sendo certo que a transferéncia efetiva da sua propriedade ocorrera ap6s
o0 Ultimo pagamento em questdo. Para mais informagdes acerca do Shopping Cidade Jardim, veja a se¢do “5.
Portfélio do Fundo — Shopping Cidade Jardim”, na pagina 36 deste Prospecto.

Aquisi¢do do Catarina Fashion Outlet

No dia 19 de outubro de 2018, o Fundo celebrou “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra
de Imdvel e Outras Avengas” com a JHSF Malls e, ainda, com a interveniéncia da JHSF Participagdes ¢ da
Companhia Administradora de Empreendimentos e Servigos, para aquisi¢do de 32% do imével no qual foi
construido o Catarina Fashion Outlet, localizado na Rodovia Castelo Branco, s/n, Km 60, na Cidade de S&o
Roque, Estado de S&o Paulo. O valor total da aquisi¢do foi de R$139.265.901,00, pago em 158 parcelas, da
seguinte forma: (i) R$10.047.535,00, pago em 2 de maio de 2018; (ii) R$20.528.366,00, pago em 19 de outubro
de 2018; e (iii) R$108.690.000,00, a ser pago em 156 parcelas mensais e consecutivas até a data de vencimento,
sendo a primeira parcela devida em 12 de novembro de 2020 (inclusive) e a Gltima parcela em 13 de outubro
de 2033 (inclusive). As 156 parcelas mensais e consecutivas deverdo ser pagas com atualizagio pela varia¢do
do IPCA, calculado na forma prevista no respectivo compromisso de venda e compra. Dessa forma, o Fundo
tem a posse da referida fracdo ideal de 32% do Catarina Fashion Outlet, sendo certo que a transferéncia efetiva
da sua propriedade ocorrera apds o Ultimo pagamento em questdo. Para mais informagoes acerca do Catarina
Fashion Outlet, veja a segéo “5. Portfolio do Fundo — Catarina Fashion Outlet”, na pagina 38 deste Prospecto.

Aquisicdo do Shopping Bela Vista

No dia 19 de outubro de 2018, o Fundo celebrou “Contrato de Compra e Venda de A¢des e Outras Avengas”
com a JHSF Malls e, ainda, com a interveniéncia da Shopping Bela Vista S.A., JHSF Participacdes e da Bela
Vista Administradora de Condominios e Shopping Centers S.A., para aquisicdo de 114.190.735 acdes
preferenciais, todas nominativas e sem valor nominal, de emissdo da Shopping Bela Vista S.A., representativas
de 49% do seu capital social total e votante e, indiretamente, de 24,99% do Shopping Bela Vista. O valor total
da aquisigdo foi de R$133.738.640,00, pago & vista, em 19 de outubro de 2018. Dessa forma, o Fundo detém a
propriedade das aces de emissdo da Shopping Bela Vista S.A. adquiridas e, indiretamente, de 24,99% do
Shopping Bela Vista. Para mais informacOes acerca do Shopping Bela Vista, veja a segdo “5. Portfdlio do
Fundo — Shopping Bela Vista”, na pagina 39 deste Prospecto.

Agquisicéo do Shopping Ponta Negra
No dia 19 de outubro de 2018, o Fundo celebrou “Contrato de Compra e Venda de Ag¢des e Outras Avengas”

com a JHSF Malls e, ainda, com a interveniéncia da Shopping Ponta Negra S.A. e da JHSF Participaces, para
aquisicdo de 96.748.102 acdes preferenciais, todas nominativas e sem valor nominal, de emissdo da Shopping
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Ponta Negra S.A., representativas de 49,99% do seu capital social total e votante e, indiretamente, de 39,99%
do Shopping Ponta Negra. O valor total da aquisi¢cdo foi de R$121.064.972,69, pago da seguinte forma:
(i) R$9.952.465,00, pago em 2 de maio de 2018; (i) R$7.111.786,18, pago em 19 de outubro de 2018; e
(i) R$104.000.721,21, a ser pago em até 02 (dois) anos, sendo este valor ajustado nos termos do respectivo
contrato de compra e venda. As parcelas devidas nos dias 2 de maio de 2018 e 19 de outubro de 2018 foram
devidamente pagas, permanecendo pendente o valor de R$104.000.721,21, o qual sera pago com 0s recursos
oriundos da presente Oferta. Para mais informagdes acerca do Shopping Ponta Negra, veja a segdo “5. Portfélio
do Fundo — Shopping Ponta Negra”, na pagina 40 deste Prospecto.

Posicdo patrimonial do Fundo antes e apés a Oferta
A posicéo patrimonial do Fundo, antes da emissdo das Novas Cotas, € a seguinte:

Quantidade de Cotas Patrimonio Liquido do Valor Patrimonial das
do Fundo (30/11/2018) Fundo (30/11/2018) Cotas (30/11/2018)

4.984.954 R$ 519.579.063,44 R$ 104,23

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

Quantidade de Patriménio Liquido do Valor Patrimonial das
Quantidade de Cotas do Fundo Ap6s a Captacéo Cotas Apo6s a Captacéo
Cena- Novas Cotas Fundo Apds a dos Recursos da Emis- dos Recursos da Emis-
rios Emitidas Oferta sé0®™ (R$) 530 (R$)
1 2.400.000 7.384.954 759.579.063,44 102,85
2 3.750.000 8.734.954 894.579.063,44 102,41
3 4.500.000 9.484.954 969.579.063,44 102,22

“Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 30 de novembro de 2018, acrescido no valor captado no
ambito da Oferta nos respectivos cenarios.

Cenério 1: Considerando o Montante Minimo da Oferta
Cenério 2: Considerando a distribui¢do do Montante Inicial da Oferta
Cenério 3: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta e do Lote Adicional

E importante destacar que as potenciais diluigdes ora apresentadas sdo meramente ilustrativas, considerando-
se 0 valor patrimonial das Cotas de emissdo do Fundo em 30 de novembro de 2018, sendo que, caso haja a
redugdo do valor patrimonial das Cotas, quando da liquidagdo financeira da Oferta, o impacto no valor
patrimonial das Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima. PARA MAIS INFORMACOES A
RESPEITO DO RISCO DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SEQAO DE FATORES DE
RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO IMEDIATA NO VALOR
DOS INVESTIMENTOS” NA PAGINA 90 DESTE PROSPECTO.

Histdrico de Cotagdo das Cotas
Segue abaixo o historico de negociacdo das Cotas nos periodos indicados a seguir:
Ultimos trimestres

Més Cotacéo Cotacao Cotacdo Volume Financeiro
Minima Média Maxima médio diario (R$)
Dezembro/20171 100,16 100,16 100,16 1.297.978
Margo/18 100,21 103,53 106,30 933.625
Junho/18 92,99 100,07 102,84 849.067
Setembro/18 85,75 92,73 99,48 512.942

1Cotacdo referente ao periodo de 28 de dezembro de 2017 a 31 de dezembro de 2017.
Ultimos seis meses

Més Cotacéo Cotacéo Cotacao Volume Financeiro
Minima Média Maxima médio diario (R$)

Junho/18 92,99 97,90 100,32 590.427
Julho/18 96,55 98,13 99,48 577.559
Agosto/18 89,53 92,29 97,74 478.799
Setembro/18 85,75 87,29 89,40 482.852
Outubro/18 87,15 92,64 98,00 530.387

Novembro/18 97,52 99,09 101,75 1.429.638
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Politicas do Fundo

Politica de Investimento: O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em iméveis ou outros Ativos
Imobiliarios ou Ativos Financeiros especificos, ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos
ou determinados de diversificacdo. O Fundo podera adquirir os Iméveis que estejam localizados em todo o
territorio brasileiro. A aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios poderd ser realizada, direta ou indiretamente, a vista
ou a prazo, nos termos da regulamentacdo vigente e devera ser objeto de avaliacéo prévia pelo Administrador,
pelo Gestor ou por empresa especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instru¢do CVM
n° 472/08. Mais informac6es sobre a politica de investimento do Fundo podem ser encontradas no seu
regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto.

Politica de Distribuicdo de Resultados: O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da
realizacdo de Assembleia Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo,
apurados segundo o regime de caixa, previsto no paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n° 8.668/13 e do Oficio
CVM/SIN/SNC/N° 1/2014, até o limite do lucro apurado conforme a regulamentacéo aplicavel, com base em
balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os rendimentos
auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até o dia 25 (vinte e cinco) do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre
a serem distribuidos. Mais informagdes sobre a politica de distribui¢do de resultados do Fundo podem ser
encontradas no seu regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto.

Politica de Divulgacdo de Informagdes Relativas ao Fundo: O Administrador publicard as informaces
especificadas no Capitulo X1X de seu Regulamento, na periodicidade respectivamente indicada, em sua pagina
na rede mundial de computadores, qual seja, https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-
btg-pactual, e as manterd disponiveis aos Cotistas em sua sede, no enderego indicado no Regulamento. Tais
informagdes serdo remetidas pelo Administrador 8 CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos, e as
entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacdo. Mais
informacdes sobre a politica de divulgacao de informaces relativas ao Fundo podem ser encontradas
no seu regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto.

Politica de Votos em Assembleias Gerais dos Iméveis: O Gestor deverd votar, se aplicavel, nas assembleias
gerais dos Imoveis, caso seja condémino, dos Ativos Financeiros e/ou dos Ativos Imobiliérios detidos pelo
Fundo, conforme politica de voto registrada na ANBIMA, disponivel no seguinte endereco eletrénico:
https://downloads.xpi.com.br/cms/application/pdf/Pol%C3%ADtica%20de%20Exerc%C3%ADci0%20de%?2
0Direit0%20de%20Vot0%20(Proxy%20Vote) PRO_XPV_001_v1.pdf

O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E
QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO
DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE
DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

Portfolio do Fundo
Caxias Shopping

\ =

Na data deste Prospecto, o Fundo detém 35,0% da fracdo ideal do imdvel sobre o qual esta construido o Caxias
Shopping, objeto da matricula n® 22.284 do Cartério de Registro de Imdveis da 22 e da 42 Circunscricdes (1° e
3° distritos) da Comarca de Duque de Caxias, Estado do Rio de Janeiro, sendo certo que a propriedade efetiva
de 1,35% da referida fracdo ideal sera transferida apds o pagamento da Ultima parcela avengada na compra, em
28 de fevereiro de 2019. Os outros 65,0% sdo detidos pela Tissiano, uma sociedade controlada pela Aliansce,
sendo certo que 59,0% da referida participacdo detida pela Aliansce no Caxias Shopping estd atualmente
alienada fiduciariamente em favor do Banco Bradesco S.A. Para mais informagdes acerca da aquisi¢cdo do
Caxias Shopping, veja a secdo “5. Historico de Aquisicdes — aquisi¢do do Caxias Shopping”, na pagina 30
deste Prospecto.
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O Caxias Shopping, inaugurado em outubro de 2008, é localizado na Rodovia Washington Luiz n® 2.895, na
cidade de Duque de Caxias, Estado do Rio de Janeiro, que liga o Rio de Janeiro a regido serrana, a Dutra, a
Avenida Brasil, a Linha Vermelha e a Linha Amarela. De acordo com dados do IBOPE Inteligéncia, sua de
abrangéncia ultrapassa os limites de Duque de Caxias e atinge cerca de 1,5 milhdo de habitantes de municipios
vizinhos e bairros do Rio de Janeiro, tendo perfil de consumidor das classes B/C. O Caxias Shopping esta
avaliado em R$225.000.000,00, conforme laudo de avaliacdo elaborado pela Cushman&Wakefield com a data
base de 31 de dezembro de 2017.

Atualmente, o Caxias Shopping possui ABL de 25.629 m?, com 131 lojas, entre as quais destacam-se C&A,
C&C, Casas Bahia, Magic Games, Ponto Frio, Renner, Riachuelo e um moderno cinema com seis salas. O
Gestor estima, ainda, um potencial de expansdo de 11.917 m? de ABL. Estima-se que mais de 500 mil pessoas
visitem o shopping center todos 0s meses. Houve a inauguracdo do Poupatempo em dezembro de 2018, que
traz consigo elevado fluxo diario de pessoas. A taxa de ocupacao média do Caxias Shopping nos ltimos cinco
anos é de 97,7% e a inadimpléncia média do mesmo periodo € de 3,2%.

O Fundo e a Tissiano celebraram, em 4 de janeiro de 2018, a Convencéo de Condominio do Caxias Shopping,
bem como celebraram, na mesma data, o Instrumento Particular de Constituicdo do Consdrcio Caxias
Shopping, para a exploracdo do empreendimento. Os referidos instrumentos regulam os direitos econémicos e
politicos de cada uma das partes sobre o0 empreendimento, conforme as principais disposi¢cdes descritas abaixo
e nas sec¢des “Disposigdes Comuns as Convengdes de Condominio/Acordo de Acionistas do Caxias Shopping,
Parque Shopping Belém, Shopping Ponta Negra, Shopping Bela Vista, Catarina Fashion Outlet, Shopping
Cidade Sdo Paulo e Shopping Cidade Jardim” e “Disposi¢oes Comuns as Convencdes de Condominio do
Caxias Shopping, Parque Shopping Belém e Shopping Cidade Sao Paulo” na pagina 41 deste Prospecto.

Direito de venda conjunta (tag along): sujeito as disposi¢des da Convengdo de Condominio do Caxias
Shopping, caso (i) nos primeiros dois anos de vigéncia da referida convencéo, a Tissiano tenha a intencéo de
transferir fracdo ideal do Caxias Shopping a qualquer terceiro que resultara na reducdo da participacdo da
Tissiano no Caxias Shopping para menos que 50,01% das fra¢des ideais do Caxias Shopping, (ii) a qualquer
tempo, a Tissiano tenha a intengdo de transferir fracdo ideal do Caxias Shopping a qualquer terceiro que
resultara na reducdo da participacdo da Tissiano no Caxias Shopping para menos que 35% das fragdes ideais
do Caxias Shopping ou (iii) ap6s os primeiros dois anos de vigéncia da Convencdo de Condominio do Caxias
Shopping, a Tissiano tenha a intencdo de transferir fragdo ideal do Caxias Shopping a qualquer terceiro que
resultara na reducdo da participacéo da Tissiano no Caxias Shopping para menos que 50,01% e mais que 35%
das fracdes ideais do Caxias Shopping, o Fundo tera o direito de exigir, como condi¢do para a transferéncia,
que a participagdo do Fundo no Caxias Shopping também seja objeto dessa transferéncia por idénticos preco,
termos e condicdes.

O Caxias Shopping é administrado pela Aliansce, sendo certo que também foram contratadas outras sociedades
do mesmo grupo econdmico que a Aliansce para prestar os servicos de assessoria comercial, de intermediacdo
na locacdo de espacos para fins promocionais e/ou publicitérios, operacdo (back office) e locacdo nédo
residencial das areas de estacionamento do Caxias Shopping. O Caxias Shopping conta com seguro patrimonial
e de responsabilidade civil. Na opinido do Administrador e do Gestor do Fundo, o seguro atualmente contratado
é suficiente para a cobertura do imével e compativel com as atividades do shopping center.

Néo ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Caxias Shopping que sejam de
conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

Parque Shopping Belém

matriculas n® 66.453, 66.454 e 66.455 do Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Belém, Estado do Para,
sendo certo que a propriedade efetiva da referida fracdo ideal foi transferida ao Fundo ap6s o pagamento da
Gltima parcela avencada na compra, realizada em 15 de maio de 2018 e que tal transferéncia esti em fase de
formalizagdo no competente Oficio de Registro de Imdveis. Os outros 75,0% das acOes de emissao da Norte
Belém sdo detidos pela Aliansce. Para mais informag6es acerca da aquisi¢do do Parque Shopping Belém, veja
a segdo “5. Historico de AquisicOes — Parque Shopping Belém”, na pagina 30 deste Prospecto.
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O Parque Shopping Belém, inaugurado em abril de 2012, integra complexo multi-uso, com 2 torres comerciais
interligadas ao shopping e é localizado na Rodovia Augusto Montenegro, 4300, Parque Verde, Belém do Parg,
principal area de desenvolvimento da cidade. O Parque Shopping Belém esta avaliado em R$233.052.000,00,
conforme laudo de avaliacdo elaborado pela NAI Brazil com a data base de 01 de janeiro de 2018. Atualmente,
o0 Parque Shopping Belém possui uma ABL de 34.246 m2, com 133 lojas, entre as quais destacam-se C&A,
Centauro, Iplace, Le Biscuit, Lojas Americanas, Marisa, Renner, Ri Happy, Riachuelo, IPOG, Selfit e um
Cinépolis com sete salas. O Gestor estima, ainda, um potencial de expansdo de 19.174 m? de ABL. Estima-se
que mais de 550 mil clientes visitem o shopping center todos os meses, com perfil de consumidores das classes
B/C. A taxa de ocupagdo média do Parque Shopping Belém nos dltimos cinco anos é de 96,0% e a
inadimpléncia média do mesmo periodo é de 2,7. Houve a inauguracdo de estacdo de BRT na frente do
shopping no 2° semestre de 2018, bem como IPOG, UNAMA e Selfit.

O Fundo e a Norte Belém, com a interveniéncia da Aliansce, celebraram, em 29 de marc¢o de 2018, a Convencéo
de Condominio do Parque Shopping Belém, bem como celebraram, na mesma data, 0 Instrumento Particular
de Constituicdo do Consdrcio Parque Shopping Belém, para exploracdo do empreendimento. Os referidos
instrumentos regulam os direitos econdmicos e politicos de cada uma das partes sobre o empreendimento,
conforme as principais disposi¢fes descritas abaixo e nas segdes “Disposi¢des Comuns as Convengdes de
Condominio/Acordo de Acionistas do Caxias Shopping, Parque Shopping Belém, Shopping Ponta Negra,
Shopping Bela Vista, Catarina Fashion Outlet, Shopping Cidade S&o Paulo e Shopping Cidade Jardim” e
“Disposi¢des Comuns as Convengdes de Condominio do Caxias Shopping, Parque Shopping Belém e
Shopping Cidade Sdo Paulo” da pagina 41 deste Prospecto:

Direito de venda conjunta (tag along): sujeito as disposi¢cGes da Convencdo de Condominio do Parque
Shopping Belém, caso, a qualquer tempo, a Norte Belém tenha a intengdo de transferir fracdo ideal do Parque
Shopping Belém a qualquer terceiro, resultando na reducdo da participacdo da Norte Belém no Parque
Shopping Belém para menos que 33,33% das fra¢des ideais do Parque Shopping Belém, o Fundo tera o direito
de exigir, como condigdo para a transferéncia, que a participagdo do Fundo no Parque Shopping Belém também
seja objeto dessa transferéncia por idénticos prego, termos e condicdes.

O Parque Shopping Belém é administrado pela Aliansce Services — Servigos Administrativos em Geral Ltda.,
sociedade do grupo econémico da Aliansce, sendo certo que também foram contratadas outras sociedades do
mesmo grupo econdmico que a Aliansce para prestar 0s servicos de assessoria comercial, de intermediacdo na
locagdo de espagos para fins promocionais e/ou publicitarios, operagdo (back office) e locagdo nao residencial
das areas de estacionamento do Parque Shopping Belém.

N&o ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Parque Shopping Belém que sejam
de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

O Parque Shopping Belém conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil. Na opinido do
Administrador e do Gestor do Fundo, o seguro atualmente contratado é suficiente para a cobertura do imével
e compativel com as atividades do shopping center.

Shopping Cidade S&o Paulo

Na data deste Prospecto, o Fundo detém 8,0% da fracdo ideal do imdvel sobre o qual estd construido o Shopping
Cidade S&o Paulo, objeto da matricula n® 176.160 do 4° Oficial de Registro de Imdveis de So Paulo, Estado
de Sdo Paulo, sendo certo que a propriedade efetiva da referida fracéo ideal foi transferida ao Fundo apés o
pagamento da Ultima parcela avengada no compromisso de compra e venda, em 18 de dezembro de 2018 e que
tal transferéncia estad em fase de formalizacdo no competente Oficio de Registro de Iméveis. Os outros 92,0%
do imovel em questdo sdo detidos pela Micdnia, uma sociedade controlada 100% pela CCP. Para mais
informagdes acerca da aquisicdo do Shopping Cidade S&o Paulo, veja a secdo “5. Histdrico de Aquisicdes —
Aquisicao do Shopping Cidade Séo Paulo”, na pagina 31 deste Prospecto.

O Shopping Cidade Sao Paulo, inaugurado em abril de 2015, é localizado na Avenida Paulista, n.° 1.230, no
17° Subdistrito, Bela Vista, Sdo Paulo, centro financeiro e uma das regides mais valorizadas de Séo Paulo. O
empreendimento possui uma planejada infraestrutura de um complexo multi-uso, com torre comercial alugada
para o Banco do Brasil sobre o shopping, incluindo uma area verde de livre acesso ao publico, sendo que o
projeto possui certificagdo LEED Gold. O Shopping Cidade S&o Paulo esta avaliado em R$794.461.000,00,
conforme laudo de avaliacdo elaborado pela NAI Brazil com a data base de 01 de janeiro de 2018.
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Atualmente, o Shopping Cidade S&o Paulo possui uma ABL de 16.637 m2, com 149 lojas, entre as quais se
destacam Outback, Madero, Almanara, Animale, Le Lis Blanc, Kalunga, Fast Shop e seis salas de cinema
Cinemark. Além disso, o shopping center possui moderna plataforma de vendas online desenvolvida pela CCP,
a “On Stores”, onde é possivel adquirir produtos de quaisquer lojas do empreendimento e coleta-los nas
préprias lojas, gerando uma facilidade adicional a experiéncia do consumidor. Estima-se que mais de 800 mil
clientes visitem o shopping center todos os meses, sendo o perfil de consumidor das classes A/B. A taxa de
ocupacao média do Shopping Cidade Sao Paulo desde sua inauguracdo em 2015 € de 97,7% e a inadimpléncia
média do mesmo periodo é de 1,2%.

O Fundo e a Micbnia, com a interveniéncia da CCP Administracdo de Propriedades Ltda., celebraram, em 15
de margo de 2018, a Convengdo de Condominio do Shopping Cidade Sdo Paulo, que regula os direitos
econdmicos e politicos de cada uma das partes sobre o empreendimento, conforme as principais disposicoes
descritas abaixo e nas se¢des “Disposi¢des Comuns as Convengdes de Condominio/Acordo de Acionistas do
Caxias Shopping, Parque Shopping Belém, Shopping Ponta Negra, Shopping Bela Vista, Catarina Fashion
Outlet, Shopping Cidade Sao Paulo ¢ Shopping Cidade Jardim” e “Disposi¢des Comuns as Convengdes de
Condominio do Caxias Shopping, Parque Shopping Belém e Shopping Cidade Sdo Paulo” da pagina 41 deste
Prospecto:

Direito de venda conjunta (tag along): sujeito as disposi¢cdes da Convencdo de Condominio do Shopping
Cidade Sédo Paulo, na hipétese de (i) transferéncia direta pela Micénia de fragdo ideal que resulte em fracdo
ideal inferior a 25% no Shopping Cidade S&o Paulo; (ii) transferéncia direta de controle da CCP na Miconia;
(iii) transferéncia direta de frago ideal, que resulte em fragdo ideal inferior a 50% e implique na substituicéo
da administradora do Shopping Cidade Sao Paulo, por empresa ndo controlada pela CCP, ou na transferéncia
do controle da administradora, o Fundo tera a faculdade de, ao invés de exercer o direito de preferéncia previsto
acima, exigir que a totalidade de sua fracdo ideal no Shopping Cidade Sdo Paulo também seja objeto da
transferéncia ao potencial adquirente por idénticos prego, termos e condigdes.

Direito de obrigar a venda conjunta (drag along): caso a Mic6nia obtenha de um terceiro interessado uma
proposta firme, irrevogavel e irretratavel para adquirir a totalidade de sua fragdo ideal do Shopping Cidade S&o
Paulo, entdo a Mic6nia tera o direito de exigir que o Fundo venda a tal terceiro interessado a totalidade de sua
fracdo ideal, juntamente com a frac&o ideal da Mic6nia, por idénticos preco, termos e condicBes, desde que 0
preco de venda da frag&o ideal resulte em um retorno para o Fundo igual ou superior ao IPCA, acrescido de
taxa de 7,0% ao ano, calculado por meio da Taxa Interna de Retorno (TIR) considerando o fluxo de caixa
mensal da operagdo, conforme calculo estabelecido na Convencéo de Condominio.

O Shopping Cidade S&o Paulo é administrado pela CCP Administracio de Propriedade Ltda., sociedade do
grupo econdmico da CCP, sendo certo que também foram contratadas outras sociedades do mesmo grupo
econdmico que a CCP para prestar os servigos de comercializacdo de lojas, operacdo (back office) e locacéo
ndo residencial das areas de estacionamento do Shopping Cidade Sao Paulo.

N&o ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Shopping Cidade Sdo Paulo que
sejam de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

O Shopping Cidade Sdo Paulo conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil. Na opinido do
Administrador e do Gestor do Fundo, o seguro atualmente contratado € suficiente para a cobertura do imovel
e compativel com as atividades do shopping center.

Shopping Cidade Jard
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Na data deste Prospecto, o Fundo detém 16,99% da fragdo ideal do imovel no qual o Shopping Cidade Jardim
esta construido, objeto da matricula n® 192.595, do 18° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo, Estado
de S&o Paulo. Na data deste Prospecto, a JHSF Malls possui 50,01% de participacéo no Shopping Cidade
Jardim e o outro conddmino possul 33,0% de participacao.

O Shopping Cidade Jardim e/ou a fracéo ideal de propriedade do Fundo contam, atualmente, com os seguintes
onus: (|§) area verde que totaliza a area de 5.014,14m?; (ii) serviddo perpétua e gratuita de passagem para fins
de implementacdo de linha de distribuicdo ou rede subterrénea (caixas de passagem e dutos) sobre faixa de
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terreno com area superficial de 663,44m2 e perimetro de 1.106m; (iii) alienagéo fiduciaria sobre a fragéo ideal
do imovel de propriedade do Fundo, constituida em beneficio da Apice Securitizadora S.A. (“Securitizadora”),
para viabilizar a securitizacdo dos recebiveis decorrentes do compromisso de compra da fracdo ideal do
Shopping Cidade Jardim pelo Fundo; (iv) cessao fiduciaria dos direitos creditérios decorrentes da exploracédo
comercial do Shopping Cidade Jardim, correspondentes a fragéo ideal de propriedade do Fundo, constituida
em beneficio da Securitizadora, para viabilizar a securitizagdo dos recebiveis decorrentes do compromisso de
compra da fragéo ideal do Shopping Cidade Jardim pelo Fundo; e (v) direitos em favor do Condominio Parque
Cidade Jardim de que trata a conveccao de condominio do Shopping Cidade Jardim.

O Shopping Cidade Jardim, formado por um complexo multi-uso, com 3 torres comerciais e 10 residenciais,
foi inaugurado em maio de 2008, esta localizado na cidade de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo, e é focado no
publico de alta renda (AAA), sendo referéncia de luxo e experiéncia de consumo na cidade de Sao Paulo. Em
31 de dezembro de 2017, o Shopping Cidade Jardim possuia 37.671 m2 de ABL total, com potencial de
expansdo de 31 mil m? de ABL e um estacionamento com 1.388 vagas, recebendo um fluxo médio mensal
estimado de 308 mil visitantes.

Atualmente, o Shopping Cidade Jardim possui 166 lojas e é o Unico do pais a contar com a exclusividade de
marcas internacionais de luxo como Dior, Ralph Lauren flagshop, Puccl, Rene Caovilla, Brunelo Cucinelli e
Giorgio Armani, além de ser o0 shopping center que abriga a unica “Global Store” da Louis Vuitton no Brasil.
Também destacam-se Academia Reebok, Zara, Zara Home, Gucci, Prada, Hermes, os restaurantes SAL, Adega
Santiago, Due Cuochi, Braz Trattoria, Makoto e Kouzina, bem como um Cinemark com sete salas. A Escola
Avenues serd inaugurada em janeiro de 2019. Estima-se que mais de 250 mil clientes visitem o shopping center
todos os meses. A taxa de ocupagdo média do Shopping Cidade Jardim nos Gltimos cinco anos € de 97,8% e a
inadimpléncia média do mesmo periodo de 4,2%.

Em 19 de outubro de 2018, o Fundo aderiu a Convencédo de Condominio do Shopping Cidade Jardim celebrada
entre a JHSF Malls e o outro condémino do Shopping Cidade Jardim, a qual regula os direitos econdémicos e
politicos dos conddminos do Shopping Cidade Jardim, conforme as principais disposi¢des descritas abaixo e
na se¢do “Disposi¢des Comuns as Convengdes de Condominio/Acordo de Acionistas do Caxias Shopping,
Parque Shopping Belém, Shopping Ponta Negra, Shopping Bela Vista, Catarina Fashion Outlet, Shopping
Cidade Sao Paulo e Shopping Cidade Jardim” da pagina 41 deste Prospecto:

Direito de voto (apenas JHSF e 0 Fundo): determinadas matérias de deliberagdo dependem da maioria absoluta
da participagéo no Shopping Cidade Jardim, ou seja, podem ser aprovadas apenas pela JHSF Malls e pelo
Fundo, tais como: (i) aprovar e assinar os contratos de locagéo de lojas, espacos e areas comuns; (ii) aprovar a
realizacdo de obras e 0 aporte de subsidios para viabilizar o ingresso de lojistas interessados em se estabelecer
no shopping center, até o limite de R$500.000,00 por loja de uso comercial; (iiQ aprovar balancgos, prestacoes
de contas e contratacdo de pessoa fisica ou juridica encarregada de realizar a auditoria; (iv) administrar, cobrar
e transacionar os débitos de conddminos e lojistas, podendo para tanto, parcelar o seu pagamento e perdoar a
aplicacdo de multa, juros, correcdo e penalidades, bem como autorizar a propositura das medidas judiciais
necessarias, impedida qualquer concesséo de desconto do principal; e (v) alteragéo do proljeto do shopping
center ou a realizacdo de construgdes, expansdes, reformas ou revitalizagdes, desde que resultem em alteracdo
de até 10% da ABL.

Direito de voto (todas as conddminas): determinadas matérias de deliberacdo dependem de pelo menos 68%
da participacdo no Shopping Cidade Jardim, ou seja, precisam ser aprovadas por todas as conddéminas, tais
como: (i) orcamento anual do Shopping Cidade Jardim; (ii) assinatura de contratos fora do curso normal dos
negécios relativos ao Empreendimento ou ao Condominio; (iii) realizacdo de obras ou concessao de subsidios
para viabilizar o ingresso de qualquer lojista acima do limite estabelecido no paragrafo acima; (iv) alteracdo
substancial do mix do empreendimento como um todo, de forma a descaracterizar sua &rea de atuacgao; e (V)
hipotecar ou instituir quaisquer 6nus ou gravames de natureza real sobre as respectivas fragdes Ideais do
empreendimento.

Adicionalmente a adeséo a Convencédo de Condominio do Shopping Cidade Jardim, o Fundo celebrou, em 19
de outubro de 2018, nova Convencao de Condominio do Shopping Cidade Jardim com a JHSF Malls, com a
interveniéncia anuéncia da JHSF Participacbes, com o objetivo de estipular regras aplicaveis a seu
relacionamento como coproprietarias do imovel, em adi¢do aquelas dispostas na Convengdo de Condominio
do Shopping Cidade Jardim original, dentre elas regras de voto conjunto nas assembleias do Condominio Civil,
conforme as principais disposi¢des descritas abaixo e na se¢do “Disposi¢oes Comuns as Convengdes de
Condominio/Acordo de Acionistas do Shopping Ponta Negra, Shopping Bela Vista, Catarina Fashion Outlet e
Shopping Cidade Jardim” na pagina 41 deste Prospecto:

Direito de Voto o exercicio do direito de voto pela JHSF Malls e pelo Fundo no ambito do Condominio Civil
enquanto vigente devera ser realizado em bloco entre a JHSF Malls e o Fundo, de forma que os seus votos nas
assembleias do Condominio Civil sejam sempre uniformes.Reunido Prévia e Matérias de Quérum Qualificado
Shopping Cidade Jardim: o exercicio do direito de voto pela JHSF Malls e pelo Fundo em assembleia geral do
Condominio Civil sobre quaisquer das matérias listadas na nova Convencao de Condominio como matérias de
gu()rum qualificado dependera de aprovacao prévia de ambas em Reunido Prévia, tais como, dentre outras: (i)

esmembramento, desdobro, remembramento, unificacdo ou fusdo envolvendo o imovel; (ii) alienagdo do
imovel, ou altera%éo da destinagdo do imovel; (iii) extingdo, sob qualquer forma, do Condominio e/ou do
Condominio Civil; (iv) distribuicdo de receitas, remuneracéo, frutos e/ou rendimentos a qualquer titulo,
decorrentes do imovel ou do Shopping Cidade Jardim, de forma desproporcional as fragdes ideais detidas pelos
proprietarios, salvo se tiver ocorrido diluigdo, hipotese em que a distribuicdo sera na nova proporgao; (v)
aprovacao ou alteragcdo do orcamento anual do Shopping Cidade Jardim, sendo certo que, em caso de impasse
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sobre a aprovacdo do orcamento anual ordindrio e/ou de CAPEX previsto em tal orcamento anual, 0s
condominos deverédo votar para que seja aprovado o orcamento anual do ano anterior atualizado pelo IPCA,
(vi) alteracdo da Convencdo de Condominio original; e (vii) destituicdo da atual administradora do Shopping
Cidade Jardim e escolha da respectiva substituta.

O Shopping Cidade Jardim é administrado por sociedade do grupo econdémico da JHSF Participagdes, sendo
certo que tambem foram contratadas outras sociedades do grupo econdmico da JHSF ParticipagGes para prestar,
dentre outros, os servicos de infraestrutura e telecomunicacdes. Adicionalmente, foi celebrado contrato de
locacdo nao residencial das areas de estacionamento do Shopping Cidade Jardim com outra sociedade do grupo
econémico da JHSF Participacdes. O Shopping Cidade Jardim conta com seguro patrimonial e de
responsabilidade civil. Na opinido do Administrador e do Gestor do Fundo, o seguro atualmente contratado &
suficiente para a cobertura do imdvel e compativel com as atividades do shopping center.

Né&o ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Shopping Cidade Jardim que sejam
de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

Catarina Fashion Outlet

- i i \f\ -

Na data deste Prospecto, o Fundo detém 32% da fragdo ideal do imdvel no qual o Catarina Fashion Outlet est&
construido, objeto da matricula n® 39.102, do Registro de Iméveis de Sdo Roque, Estado de Sdo Paulo. Na data
deste Prospecto, a JHSF Malls detém integralmente fracdo ideal remanescente de 68% do Catarina Fashion
Outlet, sendo certo que a JHSF Malls adquiriu este ativo por meio da incorporacao societaria da Vila Catarina
Shopping S.A.

O Catarina Fashion Outlet e/ou a fragdo ideal de propriedade do Fundo contam, atualmente, com os seguintes
Onus: (i) &rea verde que totaliza a area de 217,267560 hectares; (ii) alienagdo fiduciaria sobre a fracdo ideal do
imoével de propriedade do Fundo, constituida em beneficio da Securitizadora, para viabilizar a securitizagdo
dos recebiveis decorrentes do compromisso de compra da fracdo ideal do Shopping Cidade Jardim pelo Fundo;
e (i) cessao fiduciaria dos direitos creditorios decorrentes da exploracdo comercial do Catarina Fashion Outlet,
correspondentes a fracdo ideal de propriedade do Fundo, constituida em beneficio da Securitizadora, para
viabilizar a securitizacdo dos recebiveis decorrentes do compromisso de compra da fragéo ideal do Shopping
Cidade Jardim pelo Fundo.

O Catarina Fashion Outlet foi inaugurado em outubro de 2014 e esta localizado no Km 60 da Rodovia Castelo
Branco, proximo a cidade de S&o Paulo, sendo tal localizagdo premium, uma vez que a Rodovia Castelo Branco
recebe fluxo diario de 56 mil veiculos e por ndo haver concorrentes em seu entorno. Em 2017, o Catarina
Fashion Outlet registrou um fluxo médio diario de 26,5 mil veiculos de passeio. Em 31 de dezembro de 2017,
o0 Catarina Fashion Outlet possuia 24.006 m? de ABL total e um estacionamento com 1.344 vagas, recebendo
um fluxo médio mensal estimado de 184 mil visitantes das classes A/B. H& potencial de expansdo de 40 mil
m2 de ABL e alta demanda de lojistas.Em 16 de agosto de 2018 foi inaugurada nova expansdo do Catarina
Fashion Outlet, com adicéo de 5,5 mil metros quadrados de ABL e 29 novas lojas, entre elas Gucci, Puma,
Diesel, New Balance e Tommy Hilfiger.

Atualmente, o Catarina Fashion Outlet possui um mix diferenciado com 131 lojas de marcas premium nacionais
e internacionais no conceito “outlet”, com pre¢os mais baixos que os encontrados nas respectivas lojas em
demais pragas do pais, entre as quais destacam-se Adidas, Armani, Artefacto, Burberry, Carolina Herrera,
Deposito Santa Fé, Dolce & Gabbana, Forever 21, Gucci, Hugo Boss, Le Lis Blanc, Michael Kors, Osklen,
Montblanc e Tory Burch, sendo reconhecido como o melhor “outlet” do Brasil. A taxa média de ocupagéo do
Catarina Fashion Outlet desde sua inauguragdo em 2014 é de 95,4% e a inadimpléncia média do mesmo periodo
de 0,0%. O Catarina Fashion Outlet é administrado por sociedade do grupo econémico da JHSF Participaces.
Adicionalmente, foi celebrado contrato de locagdo ndo residencial das areas de estacionamento do Catarina
Fashion Outlet com outra sociedade do grupo econdmico da JHSF Participacdes.

Em 19 de outubro de 2018, o Fundo celebrou com a JHSF Malls a Convencdo de Condominio do Catarina
Fashion Outlet, com o objetivo de estipular regras aplicaveis a seu relacionamento como coproprietarias do
imovel do Catarina Fashion Outlet, conforme as principais disposicdes descritas abaixo e na se¢do
“Disposi¢des Comuns as Convengdes de Condominio/Acordo de Acionistas do Shopping Ponta Negra,
Shopping Bela Vista, Catarina Fashion Outlet ¢ Shopping Cidade Jardim, conforme o caso” na pagina 41 deste
Prospecto:
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Matérias de Quérum Qualificado Catarina Fashion Outlet: o exercicio do direito de voto pela JHSF Malls e
pelo Fundo em assembleia geral do Condominio sobre quaisquer das matérias listadas na Convencédo de
Condominio como matérias de quérum qualificado dependera de aprovacdo da JHSF Malls e do Fundo, em
conjunto, tais como, dentre outras: (i) desmembramento, desdobro, remembramento, unificacdo ou fusédo
envolvendo o imovel; (ii) alienacdo do imovel, ou alteracdo da destinacdo do imdével; (iii) extingdo, sob
qualquer forma, do Condominio; (iv) distribuicao de receitas, remuneracdo, frutos e/ou rendimentos a qualquer
titulo, decorrentes do imével ou do Catarina Fashion Outlet, de forma desproporcional as fragGes ideais detidas
pelos proprietarios, salvo se tiver ocorrido diluicdo, hipdtese em que a distribuicéo sera na nova propor¢éo; (v)
aprovacao ou alteracdo do orcamento anual do Catarina Fashion Outlet, sendo certo que, em caso de impasse
sobre a aprovacdo do orcamento anual ordinario e/ou de CAPEX previsto em tal orcamento anual, 0s
conddminos deverdo votar para que seja aprovado o orgcamento anual do ano anterior atualizado pelo IPCA,; e
(vi) destituiclo da atual administradora do Catarina Fashion Outlet e escolha da respectiva substituta.

O Catarina Fashion Outlet conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil. Na opinido do
Administrador e do Gestor do Fundo, o seguro atualmente contratado é suficiente para a cobertura do imovel
e compativel com as atividades do shopping center.

Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Catarina Fashion Outlet que sejam
de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

Shoppmg Bela Vlsta

Na data deste Prospecto 0 Fundo detém 49, 00% das acOes representativas do capital social do Shopping Bela
Vista S.A., 0 que corresponde, |nd|retamente a 24,99% da fracéo ideal do imé6vel no qual o Shopping Bela
Vista esta construido, objeto da matricula n° 101.355, do 3° Registro de Imdveis de Salvador, Estado da Bahia.
Os outros 51,0% do Shopping Bela Vista S.A. sdo detidos pela JHSF Malls. Na data deste Prospecto, o
Shopping Bela Vista S.A. possui 55,0% de participa¢cdo no Shopping Bela Vista e o outro condémino do
Shopping Bela Vista possui 45,0% de participa¢do. No entanto, por meio da Escritura Publica de Confissdo de
Divida e Outras Avencas e Escritura de Aditamento, Ratificacdo e Consolidacdo da Escritura Publica de
Confissdo de Divida e Outras Avencas, a Shopping Bela Vista Ltda. se obrigou a transferir a participacéo
adicional de 4,0% do Shopping Bela Vista ao outro condémino do Shopping Bela Vista, 0 qual, por meio de
cisdo parcial, ainda ndo registrada na matricula do Shopping Bela Vista, verteu seus direitos sobre o Shopping
Bela Vista a outras trés sociedades, de modo que o0 Shopping Bela Vista S.A. terd 51,0% de participacdo no
Shopping Bela Vista e os outros condéminos, em conjunto, terdo 49% de participacdo no Shopping Bela Vista,
na proporcao de 44,4445%, 50% e 5,5555% cada.

A fragdo ideal do Shopping Bela Vista detida indiretamente pelo Fundo e/ou as a¢fes do Shopping Bela Vista
S.A. de propriedade do Fundo, conforme o caso, contam, atualmente, com o0s seguintes Onus: (i) cessao
fiduciaria sobre os direitos creditérios decorrentes dos dividendos e demais valores a serem distribuidos pelo
Shopping Bela Vista S.A. ao Fundo, constituida em beneficio da Securitizadora, para viabilizar a securitizacéo
dos recebiveis decorrentes da compra das acdes do Shopping Bela Vista S.A. pelo Fundo; (ii) alienagdo
fiduciéria da fracdo ideal de 24,99% do Shopping Bela Vista, detida indiretamente pelo Fundo, constituida em
beneficio da Securitizadora, para viabilizar a securitizacdo dos recebiveis decorrentes da compra das a¢des do
Shopping Bela Vista S.A. pelo Fundo; e (iii) 3° termo aditivo ao Termo de Acordo e Compromisso, firmado
pela Prefeitura Municipal de Salvador e a JHSF Salvador empreendimentos e Incorporac@es Ltda. (atualmente
Shopping Bela Vista S.A.), em 06 de junho de 2016, perante 0 Senhor Secretario da SUCOM — SECRETARIA
MUNICIPAL DE URBANISMO, alterando parte do projeto de urbanizacéo integrada, conforme inteiro teor
averbado no AV-100 da Matricula 93021, AV-04 do Registro Auxiliar n® 2632 e AV-9 da matricula 101.355
do 3° Cartorio de Registro de Imdveis de Salvador.

O Shopping Bela Vista foi inaugurado em julho de 2012 e esta localizado na Alameda Euvaldo Luz, 92, bairro
Horto Bela Vista, na cidade de Salvador, Estado da Bahia, e possui um perfil de consumidor B/C. O Shopping
Bela Vista é considerado um dos maiores do Estado da Bahia, inserido na zona de expansdo da cidade de
Salvador, num bairro planejado da capital baiana com complexo vidrio multimodal com énibus e metrd que
integra diversas cidades vizinhas. Em 31 de dezembro de 2017, o Shopping Bela Vista possuia 50.240 m2 de
ABL total, com expansdo de 5,5 mil m2 de ABL ja planejada e um estacionamento com 2.610 vagas, recebendo
um fluxo médio mensal de 1 milh&o de visitantes.
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Atualmente, o Shopping Bela Vista integra um complexo multi-uso com 9 torres residenciais e possui 180
lojas, dentre as quais destacam-se 0s restaurantes Cia. do Churrasco, Bonaparte, Oliva Gourmet e Pomodori e
as lojas Casas Bahia, Magazine Luiza, Mundo do Iphone, Marisa, Zinzane, Planet Girls, Colombo e Crawford.
A taxa de ocupacdo média do Shopping Bela Vista nos Gltimos cinco anos é de 93,4% e a inadimpléncia média
do mesmo periodo de 10,8%.

O Shopping Bela Vista S.A. e o outro conddmino do Shopping Bela Vista celebraram, em 10 de novembro e
2008, a Convencéo de Condominio do Shopping Bela Vista, que regula os direitos econémicos e politicos dos
conddminos, conforme as principais disposi¢Oes descritas abaixo e na segdo “Disposi¢des Comuns as
Convengdes de Condominio/Acordo de Acionistas do Caxias Shopping, Parque Shopping Belém, Shopping
Ponta Negra, Shopping Bela Vista, Catarina Fashion Outlet, Shopping Cidade S&o Paulo e Shopping Cidade
Jardim” da pagina 41 deste Prospecto:

Direito de voto. as deliberagBes de quaisquer matérias em assembleias gerais serdo sempre tomadas pela
maioria absoluta dos votos dos titulares das fragdes ideais em primeira convocagéo e, em segunda convocago,
pelo voto da maioria dos presentes. As assembleias poderdo ser convocadas pela administradora do Shopping
Bela Vista ou por condéminas que representem pelo menos 45% das cotas condominiais.

Adicionalmente, em 19 de outubro de 2018, o Fundo e a JHSF Malls celebraram o Acordo de Acionistas da
Shopping Bela Vista S.A., com o objetivo de estipular a estrutura geral que rege a relacdo entre os acionistas
da Shopping Bela Vista S.A., conforme as principais disposi¢cdes descritas abaixo e na se¢do “Disposi¢des
Comuns as Convencdes de Condominio/Acordo de Acionistas do Shopping Ponta Negra, Shopping Bela Vista,
Catarina Fashion Outlet e Shopping Cidade Jardim, conforme o caso” na pagina 41 deste Prospecto:

Direito de Venda Conjunta JHSF (Tag Along). Sem prejuizo ao direito de posteriormente exercer o direito de
preferéncia disposto no Acordo de Acionistas (conforme descrito no item “Direito de Preferéncia Shopping
Bela Vista” na pagina 42 deste Prospecto), a Shopping Bela Vista S.A. terd, alternativamente, o direito de
exigir que o Fundo, caso o Fundo receba uma proposta vinculante de um terceiro, inclua a totalidade das a¢6es
detidas pela JHSF Malls na transacéo de transferéncia das a¢fes objeto da proposta, caso a consumacao de
referida transacdo pelo Fundo: (i) resulte em transferéncia das a¢des detidas pelo Fundo para (a) qualquer dos
demais atuais coproprietarios do Shopping Bela Vista ou qualquer outro terceiro que venha a se tornar
conddmino do Condominio JHSF e Euluz (ou seus socios diretos ou indiretos, até o nivel das pessoas fisicas,
ou respectivas afiliadas e partes relacionadas) que ndo a JHSF Malls ou afiliada, ou (b) uma das quatro maiores
empresas de shopping centers listadas em bolsa no Brasil e suas afiliadas ou partes relacionadas; ou (ii) permita,
no momento ou logo apos a realizacao da transferéncia, que a gestdo do Shopping Bela Vista passe ser exercida
por terceiro, que ndo a JHSF Malls, JHSF Participacdes ou uma afiliada da JHSF Participacdes, exceto se
houver rendncia a tal direito pela JHSF Malls, JHSF Participa¢cdes ou uma afiliada da JHSF Participacdes,
conforme aplicavel.Politica de Dividendos. Sem prejuizo do disposto em Lei, os acionistas fardo com que a
Shopping Bela Vista S.A. declare e pague um dividendo anual global em valor ndo inferior a 100% do lucro
liquido, apds deduzido o pagamento do dividendo fixo atribuido as a¢Ges preferenciais, que serd declarado e
pago mensalmente sempre prioritariamente a qualquer outro dividendo, conforme o disposto no Acordo de
Acionistas.

O Shopping Bela Vista é administrado por sociedade do grupo econémico da JHSF Participa¢des, sendo certo
gue também foram contratadas outras sociedades do grupo econémico da JHSF ParticipagOes para prestar,
dentre outros, os servi¢os de fornecimento de energia elétrica. O Shopping Bela Vista conta com seguro
patrimonial e de responsabilidade civil. Na opinido do Administrador e do Gestor do Fundo, 0 seguro
atualmente contratado é suficiente para a cobertura do imével e compativel com as atividades do shopping
center.

N&o ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Shopping Bela Vista que sejam de
conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

Shopping Ponta Negra

Negra S.A., 0 que corresponde, indiretamente, a 39,99% da fracdo ideal do imoével no qual o Shopping Ponta
Negra esta construido, objeto da matricula n® 46.941, do 3° Registro de Imoveis da Cidade de Manaus, Estado
do Amazonas. A JHSF Malls detém os 50,01% restantes no capital social do Shopping Ponta Negra S.A. Na
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data deste Prospecto, o Shopping Ponta Negra é de titularidade do Shopping Ponta Negra S.A. No entanto,
existe Confissdo de Divida e Promessa de Dacdo em Pagamento Shopping Ponta Negra, por meio da qual o
Shopping Ponta Negra S.A. se obrigou a transferir a titularidade da participacdo de 20,0% do Shopping Ponta
Negra a terceiros, de modo que o Shopping Ponta Negra S.A. tera 80,0% de participacdo no Shopping Ponta
Negra.

A fracdo ideal do Shopping Ponta Negra detida indiretamente pelo Fundo e/ou as acfes do Shopping Ponta
Negra S.A. de propriedade do Fundo, conforme o caso, contam, atualmente, com o0s seguintes 6nus: (i) cessdo
fiduciaria sobre os direitos creditérios decorrentes dos dividendos e demais valores a serem distribuidos pelo
Shopping Ponta Negra S.A. ao Fundo, constituida em beneficio da Securitizadora, para viabilizar a
securitizacdo dos recebiveis decorrentes da compra das agdes do Shopping Ponta Negra S.A. pelo Fundo; e (ii)
alienacdo fiduciaria da fracao ideal de 39,99% do Shopping Ponta Negra, detida indiretamente pelo Fundo,
constituida em beneficio da Securitizadora, para viabilizar a securitizacdo dos recebiveis decorrentes da compra
das ac6es do Shopping Ponta Negra S.A. pelo Fundo.

O Shopping Ponta Negra foi inaugurado em agosto de 2013 e esta localizado na Avenida Coronel Teixeira,
5705, bairro da Ponta Negra, na cidade de Manaus, Estado do Amazonas. Mais novo shopping de Manaus,
localizado proximo a zona turistica e rota para o ecoturismo, em uma area residencial das classes A e B, com
adensamento demogréafico devido a entrega de cerca de 6.000 unidades de empreendimentos imobiliarios na
regido. Em 31 de dezembro de 2017, o Shopping Ponta Negra possuia 36.615 m2 de ABL total, recebendo um
fluxo total estimado de 4 milhGes de visitantes em 2017. H4 potencial de expanséo de 1,4 mil m? de ABL ja
planejada, contemplando area de escritérios e centro médico.

Atualmente, o Shopping Ponta Negra possui 108 lojas, dentre as quais destacam-se Academia Formula,
Arezzo, Adidas, Animale, Diesel, Le Creuset, Le Lis Blanc, Lojas Americanas, Osklen, Nike, Renner,
Riachuelo, Richards, Vivara e Zara, bem como um Cinépolis com dez salas de cinema (VIP e 3D). A taxa de
ocupacdo média do Shopping Ponta Negra nos ultimos cinco anos é de 82,9% e a inadimpléncia média do
mesmo periodo de 15,4%.

Nos termos da Confisséo de Divida e Promessa de Da¢do em Pagamento Shopping Ponta Negra, as condéminas
estipularam um acordo de condominio voluntério pro indiviso, conforme as principais disposi¢Oes descritas
abaixo e na secdo “Disposicdes Comuns as Convengdes de Condominio/Acordo de Acionistas do Caxias
Shopping, Parque Shopping Belém, Shopping Ponta Negra, Shopping Bela Vista, Catarina Fashion Outlet,
Shopping Cidade Sdo Paulo e Shopping Cidade Jardim” da pagina 41 deste Prospecto:

Direito de voto: as deliberagdes de quaisquer matérias em assembleias gerais serdo sempre tomadas pela
maioria absoluta dos votos dos titulares das fracGes ideais, exceto nos casos de alteracdo da convencdo de
condominio prevista na Escritura de Novacdo, Confissdo de Divida e Promessa de Dacdo em Pagamento
Shopping Ponta Negra, substituicdo da administradora do Shopping Ponta Negra e/ou sua remuneracdo, para
as quais serd necessario um quérum de 82% dos votos dos titulares das fragdes ideais.

Direito de preferéncia: nenhuma das condéminas teré direito de preferéncia, tag along ou drag along decorrente
da alienacao, por qualquer condémina, de sua participacdo no Shopping Ponta Negra.

Adicionalmente, em 19 de outubro de 2018, o Fundo e a JHSF Participag@es celebraram o Acordo de Acionistas
da Shopping Ponta Negra S.A., com 0 objetivo de estipular a estrutura geral que rege a relagdo entre os
acionistas da Shopping Ponta Negra S.A., conforme as principais disposi¢des descritas na se¢do “Disposigdes
Comuns as Convencdes de Condominio/Acordo de Acionistas do Shopping Ponta Negra, Shopping Bela Vista,
Catarina Fashion Outlet e Shopping Cidade Jardim, conforme o caso™ na pagina 41 deste Prospecto.

O Shopping Ponta Negra é administrado por sociedade do grupo econémico da JHSF Participacdes, sendo
certo que também foram contratadas outras sociedades do grupo econdmico da JHSF Participacdes para prestar,
dentre outros, os servicos de fornecimento de energia elétrica. Adicionalmente, foi celebrado contrato de
locacdo ndo residencial das areas de estacionamento do Shopping Ponta Negra com outra sociedade do grupo
econdmico da JHSF Participagfes. O Shopping Ponta Negra conta com seguro patrimonial e de
responsabilidade civil. Na opini@o do Administrador e do Gestor do Fundo, o seguro atualmente contratado é
suficiente para a cobertura do imével e compativel com as atividades do shopping center.

Né&o h, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Shopping Ponta Negra que sejam de
conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

Disposi¢6es Comuns as Convengdes de Condominio/Acordo de Acionistas do Caxias Shopping, Parque
Shopping Belém, Shopping Ponta Negra, Shopping Bela Vista, Catarina Fashion Outlet, Shopping
Cidade S&o Paulo e Shopping Cidade Jardim:

As Convengdes de Condominio ou os Acordos de Acionistas do Caxias Shopping, Parque Shopping Belém,
Shopping Ponta Negra, Shopping Bela Vista, Catarina Fashion Outlet, Shopping Cidade S&o Paulo e Shopping
Cidade Jardim, conforme o caso, possuem clausulas comuns relacionadas a participacao nas receitas, rateio de
despesas e ao direito de preferéncia, conforme descritas abaixo:

Participacdo nas receitas e rateio de despesas: O rateio (i) da receita operacional liquida (no caso Caxias
Shopping e do Parque Shopping Belém); ou (ii) da receita bruta operacional, ja considerando todas as suas
deducdes, e excluido a receita ndo-operacional proveniente de contrato de cessdo de direito de uso referente ao
primeiro contrato de locacdo de cada Saldo de Uso Comercial (SUC) e a restituicdo de matuos pelos lojistas
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(no caso do Shopping Cidade Sao Paulo); ou (iii) o produto liquido das receitas mensais efetivamente recebidas
(no caso do Shopping Cidade Jardim); ou (iv) do resultado operacional liquido (no caso do Catarina Fashion
Outlet); ou (v) do rendimentos liquidos provenientes da exploracdo do Shopping, bem como os resultados das
aplicacdes financeiras decorrentes dos recebimentos dos aluguéis (no caso do Shopping Bela Vista e do
Shopping Ponta Negra), conforme o caso, sera distribuido pelo entre as condéminas na proporcao das suas
respectivas fracOes ideais no empreendimento. Por sua vez, a participacdo das condéminas nas despesas e
custos de qualquer natureza do condominio sera arcada por cada condémina na propor¢do das fracdes ideais
de que sdo titulares.

Direito de preferéncia: caso um conddémino/acionista receba uma proposta vinculante de um terceiro, incluindo
os demais condéminos do imdvel ou acionistas, conforme o caso, para transferir, direta ou indiretamente, a
totalidade ou parcela de sua fragdo ideal/acGes, devera primeiramente assegurar ao outro condémino/acionista
direito de preferéncia na aquisicdo da fracdo ideal/acdes objeto da proposta, mediante notificacdo por escrito
ao outro conddmino/acionista, nos termos das respectivas Convencdes de Condominio ou dos Acordos de
Acionistas, conforme o caso.

Disposicfes Comuns as Convencdes de Condominio do Caxias Shopping, Parque Shopping Belém e
Shopping Cidade Séo Paulo:

As Convengdes de Condominio do Caxias Shopping, Parque Shopping Belém e Shopping Cidade S&o Paulo
possuem clausulas comuns relacionadas ao direito de voto, conforme descritas abaixo:

Direito de voto: as principais matérias de deliberacdo dependem da aprovagdo de ambas as condéminas, tais
como aprovacao do orgcamento anual do Caxias Shopping, Parque Shopping Belém e Shopping Cidade Séo
Paulo, contratos de locacéo envolvendo lojista ancora, aprovagdo de investimentos de qualquer natureza no
Caxias Shopping, Parque Shopping Belém e Shopping Cidade Séo Paulo e distribui¢do de remuneracéo, frutos
ou rendimentos a qualquer titulo decorrente do Caxias Shopping, Parque Shopping Belém e Shopping Cidade
S&o Paulo de forma desproporcional as fragdes ideais detidas pelas conddminas, ressalvadas as hipoteses de
conddmina inadimplente com despesas do Caxias Shopping, Parque Shopping Belém e Shopping Cidade Séo
Paulo ou de condomina que se eximiu do pagamento dos custos de revitalizagdo ou expansao do Caxias
Shopping, Parque Shopping Belém e Shopping Cidade S&o Paulo, nos termos das Convengdes de Condominio
do Caxias Shopping, Parque Shopping Belém e Shopping Cidade Sao Paulo, conforme o caso.

Disposi¢cfes Comuns as Convencdes de Condominio/Acordo de Acionistas do Shopping Ponta Negra,
Shopping Bela Vista, Catarina Fashion Outlet e Shopping Cidade Jardim, conforme o caso:

Gestdo dos Shoppings. (i) a JHSF Malls e o Fundo acordaram que, enquanto a JHSF Participagdes ou uma
afiliada da JHSF Participagdes for proprietaria, direta ou indiretamente, de pelo menos 40% do imovel (no caso
do Shopping Cidade Jardim e do Catarina Fashion Outlet); ou (ii) a JHSF Malls e o Fundo acordaram que,
enquanto (a) a JHSF Malls, a JHSF Participacbes ou uma afiliada da JHSF Participacdes detiver agdes
representativas de mais de 50,01% do capital social da Shopping Bela Vista S.A.; e (b) a JHSF ParticipacGes
ou uma afiliada da JHSF ParticipacOes for proprietaria, direta ou indiretamente, de pelo menos 25,02% do
imével (no caso do Shopping Bela Vista S.A.); ou (iii) a Shopping Ponta Negra S.A. e 0 Fundo acordaram que,
enquanto (a) a JHSF Malls, a JHSF Participacbes ou uma afiliada da JHSF Participacbes detiver acOes
representativas de mais de 50% do capital social da Shopping Ponta Negra S.A.; e (b) a JHSF Participacdes ou
uma afiliada da JHSF Participagdes for proprietéria, direta ou indiretamente, de pelo menos 40% do imdvel, a
conducgdo dos atos relacionados a gestdo ordinaria de tais Shoppings, tais como, dentre outros: (a) definicdo
das caracteristicas dos Shoppings, tais como, mas ndo limitado a escolha do “mix” de lojas, do “lay-out”; e
(b) administracdo dos bens de propriedade do Condominio, inclusive para efeito de locagéo, relocagéo e
retomada, observadas as deliberacBes das assembleias gerais de conddminos e respectivo contrato de
administracéo, serdo geridos exclusivamente pela JHSF Participac6es ou suas afiliadas, desde que, em qualquer
hip6tese, (x) sejam observadas as matérias sujeitas a aprovagao do Fundo; e (y) a JHSF Participa¢fes ou uma
de suas afiliadas ndo deixe de ser a gestora dos Shoppings.

Reunido Prévia e Matérias Qualificadas de Reunido Prévia Shopping Ponta Negra e Shopping Bela Vista. o
exercicio do direito de voto pela Shopping Ponta Negra S.A. e/ou pela JHSF Malls, conforme o caso, e pelo
Fundo em assembleia geral do condominio, sobre quaisquer das matérias listadas nos respectivos Acordos de
Acionistas como matérias de quérum qualificado dependera de aprovacéo prévia de ambas em Reunido Prévia,
tais como, dentre outras: (i) desmembramento, desdobro, remembramento, unificacdo ou fuséo envolvendo o
imével; (ii) alienacdo do imével, ou alteracdo da destinacdo do imdével; (iii) distribuicdo de receitas,
remuneracao, frutos e/ou rendimentos a qualquer titulo, decorrentes do imdvel ou dos respectivos Shoppings,
de forma desproporcional as fragdes ideais detidas pelos proprietarios, salvo se tiver ocorrido dilui¢do, hipdtese
em que a distribuicdo serd na nova propor¢ao; (iv) aprovacao ou alteragdo do orgamento anual; e (v) destituicdo
da atual administradora e escolha da respectiva substituta.

Matérias Qualificadas de Assembleia Shopping Ponta Negra S.A. e Shopping Bela Vista. Ainda, qualquer
deliberacdo referente a Shopping Ponta Negra S.A. ou a Shopping Bela Vista S.A., conforme o caso, sobre
quaisquer das materias listadas nos respectivos Acordos de Acionistas como materias de qudorum
qualificado dependerd de aprovagdo da unanimidade das acionistas, tais como, dentre outras: (i) a
alienacdo, direta ou indireta, ou compartilhamento do controle detido pela Shopping Ponta Negra S.A. ou
pela Shopping Bela Vista S.A. em quaisquer subsidiarias; (ii) mudancas nas caracteristicas das acfes
existentes ou futuramente emitidas, emissao de agOes ordinarias e preferenciais, emissdo de debéntures,
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conversiveis ou ndo em ac@es, criacdo ou emissdo de bdnus de subscricdo, partes beneficiarias, opcdes de
compra ou opgdes de subscri¢do de ag0es; (iii) alteracdo na politica de dividendos ou a distribuigdo de
dividendos ou pagamento de juros sobre capital préprio em forma diversa da politica de dividendos, assim
como a criagcdo ou a extincdo de qualquer reserva; (iv) transformagdo em outro tipo societario; (v)
aquisicdo ou alienacdo de sociedade e/ou de participacdo societaria ou realizagdo de investimento
permanente, exceto em relacdo a investimentos no contexto do Plano de Expansdo do Imdvel (conforme
descrito na se¢do “Destinagao dos Recursos — Descri¢do das Expansdes”, na pagina 68 deste Prospecto).

Direito de Venda Conjunta do Fundo (Tag Along). O Fundo tera o direito de exigir que a JHSF
Participacbes ou a JHSF Malls, conforme o caso, caso a JHSF ParticipacGes ou a JHSF Malls receba
uma proposta vinculante de um terceiro, inclua a totalidade das acbes de titularidade do Fundo, na
transacdo de transferéncia das acBes objeto da proposta, pelo mesmo preco e nas mesmas condic¢oes,
caso a consumacdo de referida transacdo pela JHSF Participacdes ou pela JHSF Malls, conforme o caso,
resulte, necessariamente, em: (i) reducdo da participacdo da JHSF Participacbes ou da JHSF Malls,
conforme o caso, na (x) Shopping Ponta Negra S.A. para menos de 50%, ou (y) na Shopping Bela Vista
S.A. para menos de 50,01% (somente nos casos do Shopping Ponta Negra e do Shopping Bela Vista);
ou (i1) reducdo do percentual de fracdo ideal detida pela JHSF Participacdes ou pela JHSF Malls,
conforme o caso, direta ou indiretamente, nos Shoppings para menos de 40% dos imdveis (exceto no
caso do Shopping Bela Vista S.A.); ou (iii) alteracdo da gestdo e/ou administracdo dos Shoppings, de
modo que estas deixem de ser conduzidas por qualquer afiliada da JHSF Participac¢des, exceto caso o
Fundo tenha se manifestado a favor da rescisdo do respectivo contrato de administragdo celebrado com
a administradora e/ou afiliadas da JHSF Participacdes.

Direito de Exigir a Venda Forcada (Drag Along). Caso a JHSF Participa¢fes ou a JHSF Malls, conforme o
caso, receba uma proposta vinculante de um terceiro e a fracdo ideal/acdes objeto da proposta representem a
totalidade da fragao ideal/agdes de titularidade da JHSF Participa¢cdes ou da JHSF Malls, conforme o caso, a
JHSF Participagdes ou a JHSF Malls, conforme o caso, terd o direito, irrevogével e irretratavel, de exigir que
o Fundo aliene ao potencial comprador a totalidade da fragéo ideal/a¢des de titularidade do Fundo, juntamente
com a fracdo ideal/a¢Ges objeto da proposta, pelo mesmo preco e nas mesmas condi¢des, conforme o disposto
nas respectivas Convenc¢des de Condominio e nos Acordos de Acionistas, conforme o caso.

Taxa de Administracdo e Taxa de Performance

O Administrador receberd uma Taxa de Administracdo por seus servigos. A Taxa de Administracdo engloba
0s pagamentos devidos ao Gestor (conforme repartido nos termos do Contrato de Gestéo), ao Custodiante e ao
Escriturador, e ndo inclui valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do
Fundo de acordo com o disposto ho Regulamento e na regulamentacao vigente. Adicionalmente, o regulamento
do Fundo prevé uma Taxa de Performance, correspondente um percentual da rentabilidade do valor total
integralizado de Cotas do Fundo, ja deduzidos todos os encargos do Fundo, inclusive a Taxa de Administracdo
e custos de ofertas de cotas. Mais informagdes sobre a Taxa de Administracio e a Taxa de Performance
do Fundo podem ser encontradas no seu regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto.

Principais Fatores de Risco do Fundo
Dentre os principais fatores de risco do Fundo, podemos citar:

Risco Relativo & Rentabilidade do Investimento: O investimento em cotas de um fundo de investimento
imobilidrio € uma aplicacdo de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do
resultado da administracao dos investimentos realizados pelo Fundo, conjugando diversos fatores, como valor
do investimento e desempenho dos ativos. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente do investimento a ser
realizado pelo Fundo, excluidas as despesas e encargos previstos para a manutengdo do Fundo, na forma do
Regulamento. Adicionalmente, vale ressaltar que poder& haver um lapso de tempo entre a data de captacdo de
recursos pelo Fundo e a data de inicio dos investimentos nos Ativos Imobiliarios, desta forma, os recursos
captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos Financeiros, o que poderd impactar negativamente na
rentabilidade esperada do Fundo.

Risco relativo ao Procedimento na Aquisicdo ou Alienacdo de Ativos Imobiliarios: O sucesso do Fundo
depende da aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios. O processo de aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios depende de um
conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo o procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador
guando da aquisicdo de um Ativo Imobiliario e eventuais registros em cartorio de registro de iméveis e em
juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas ndo venham a ser perfeitamente executada o Fundo
poderd ndo conseguir adquirir ou alienar os Ativos Imobiliérios, ou entdo ndo podera adquirir ou alienar os
Ativos Imobiliarios nas condicBes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. No periodo
compreendido entre o processo de negociacao da aquisi¢cdo do Imdvel e seu registro em nome do Fundo, existe
risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual execucao
proposta, 0 que podera dificultar a transmissao da propriedade do imovel ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo
realizou e podera realizar a aquisicao de ativos integrantes de seu patrimonio de forma parcelada, de modo que,
no periodo compreendido entre o0 pagamento da primeira e da Ultima parcela do Imovel, existe o risco de o
Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo
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dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigagdes. Além disso, como existe a possibilidade
de aquisicdo de Imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos
antigos proprietarios venham a propor execucdo e 0S mesmos hao possuam outros bens para garantir o
pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da propriedade dos Iméveis para o
Fundo, bem como na obtencdo pelo Fundo dos rendimentos a este Imédvel relativos. Referidas medidas podem
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociag&o das Cotas.

Risco de vacéncia, resciséo de contratos de locacao e reviséo do valor do aluguel: O Fundo tem como objetivo
preponderante a exploracdo comercial dos Imoveis, sendo que a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilacdo
em caso de vacancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.
Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos
termos dos contratos de locag8o, dentre outros, com relacdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacao
a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii)
revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas. Em ambos o0s casos, eventual decisdo judicial que ndo reconheca a legalidade da vontade
das partes ao estabelecer os termos e condi¢des do contrato de locacdo em funcgéo das condigdes comerciais
especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacdo das Cotas.

Riscos Relacionados ao Setor de Shopping Centers: O Fundo tem como politica de investimento a aquisi¢do
de Ativos Imobiliarios preponderantemente oriundos do setor de shopping centers. Os resultados do Fundo
dependerdo das vendas efetivamente geradas pelas lojas instaladas nos shopping centers. O setor de shopping
centers esta exposto a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, aos niveis de atividade do ambiente
macroecondmico (incluindo taxas de juros, recessdo, niveis de desemprego, etc), a disposicdo da populagdo
em consumir, a capacidade de locagao dos espacos disponiveis nos shopping centers em condicGes favoraveis,
precos de locacdo, custos operacionais, tributos incidentes, riscos ambientais, legislacdo e regulamentacéo
aplicaveis, niveis de concorréncia, dificuldade de aquisi¢do de terrenos, entre outros. O aumento das receitas
do Fundo e o aumento dos lucros operacionais resultante do investimento em shopping centers dependem do
constante crescimento da demanda por produtos oferecidos pelas lojas dos shopping centers. Eventuais quedas
nos gastos pelos consumidores em periodos de desaquecimento econémico geral podem causar prejuizos ao
Fundo. Condigdes econdmicas adversas na area que cada shopping center esta localizado também podem afetar
adversamente os niveis de ocupagdo e locacao e, consequentemente, 0s seus resultados operacionais, afetando
os resultados do Fundo. O setor de shopping centers no Brasil é altamente competitivo, o que podera ocasionar
uma reducdo no valor dos aluguéis no shopping center. Uma série de empreendedores do setor de shopping
centers concorre com o Fundo na busca de compradores e locatarios potenciais. O shopping center pode ter
outros investidores, e para tomada de determinadas decisdes significativas podera ser necessaria sua anuéncia.
E possivel que os demais investidores do shopping center tenham interesses econdmicos diversos dos interesses
do Fundo, o que pode leva-los a votar em projetos de forma contréria aos objetivos do Fundo, impedindo a
implementacdo das estratégias, o que poderd causar um efeito adverso no patrimdnio do Fundo. Ainda, 0s
contratos de locacdo no setor de shopping center possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a
condugdo dos negécios do Fundo em relacdo a esses investimentos e impactar de forma adversa os seus
resultados operacionais.

Riscos Relacionados A Administracdo dos Shopping Centers: A administracdo dos shopping centers podera
ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, o que pode representar um fator
de limitagcdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo que considere adequadas. Assim, a
existéncia de tal limitacdo confere as empresas especializadas um grau de autonomia, 0 que podera vir a ser
considerado excessivo ou inadequado pelo Fundo no futuro. Adicionalmente, eventuais problemas nos grupos
econdmicos de tais administradores podem afetar a administragdo do respectivo shopping center. Ainda,
determinado administrador de algum dos shopping centers integrantes da carteira do Fundo poderd também
ser sOcio no respectivo empreendimento ou ter alguma empresa do seu grupo econdmico como socia neste
empreendimento, de modo que o dessas empresas podem ser diferentes ou conflitantes com os almejados pelo
Fundo. De tal forma, ndo é possivel garantir que as politicas de administracdo adotadas por tais empresas ndo
irdo prejudicar as condi¢des dos shopping centers ou os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos
Cotistas. Quaisquer desses fatores de risco atrelados ao setor podem resultar em menor rentabilidade dos Ativos
Imobiliarios e, consequentemente, afetar adversamente a rentabilidade do Fundo. O potencial investidor nas
Cotas deve estar ciente dos riscos relacionados a politica de investimento do Fundo e ao setor de shopping
centers antes de realizar seu investimento.

PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DOS RISCQOS RELACIONADOS AO FUNDO,
VEJA O ITEM “RISCOS REFERENTES AO FUNDO”, DA SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE
PROSPECTO.
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6. CARACTERISTICAS DA OFERTA
6.1. Autorizacao

Nos termos do Regulamento do Fundo, conforme a possibilidade prevista na Instrucdo CVM 472, e de acordo com
asolicitacéo prévia e expressa do Gestor, 0 Administrador do Fundo esta autorizado a realizar a Emisséo e a presente
Oferta, independentemente de aprovacéo em assembleia geral de Cotistas e de alteragdo do Regulamento, observado
o0 Capital Maximo Autorizado. De tal forma, a Emissao e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia dos atuais
Cotistas para a subscricdo das Novas Cotas, 0 Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados pelo
Administrador do Fundo por meio do Ato do Administrador.

6.2. Direitos, Vantagens e Restric6es das Cotas

As Novas Cotas serdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Novas Cotas) e correspondem a fragdes ideais de seu patrimdnio, tendo a forma nominativa
e escritural e ndo sendo resgataveis, sendo que serdo mantidas em contas de dep6sito em nome de seus titulares
perante o Escriturador das Novas Cotas.

0

6.3. Numero da Emisséo

A presente emissdo representa a 32 (terceira) Emissdo de Novas Cotas.

6.4. Quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com as Participantes Especiais, realizar a distribuicdo publica de até
3.750.000 (trés milhdes e setecentas e cinquenta mil) Novas Cotas (sem considerar as Cotas do Lote
Adicional), ao preco de R$100,00 (cem reais) por Cota (sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, a
ser acrescida sobre o Prego de Emissdo), definido com base no Valor de Mercado, contemplando um desconto
de 5,57% (cinco inteiros e cinquenta e sete centésimos por cento), perfazendo o montante de até
R$375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes de reais), podendo o Montante Inicial da Oferta ser
reduzido em virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

6.5. Cotas do Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400/03, a quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada podera ser acrescida em até 20 % (vinte por cento), ou seja, em até 750.000 (setecentas e cinquenta
mil) Novas Cotas adicionais, que serdo emitidas nas mesmas condi¢Bes e com as mesmas caracteristicas das
Novas Cotas inicialmente ofertadas, que poderdo ser emitidas pelo Fundo sem a necessidade de novo pedido
de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta, conforme Opgéo de Lote
Adicional.

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

As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de colocacdo
pelo Coordenador Lider.

As Cotas do Lote Adicional poderdo ser ofertadas publicamente junto a quaisquer Investidores que
demonstrarem interesse em adquirir as Novas Cotas, ndo havendo recebimento de reservas antecipadas e
observado, ainda, o disposto no Regulamento e na regulamentacdo aplicavel.

6.6. Custos da Distribuicéo

Nos termos do Contrato de Distribuicéo, todos os custos da distribui¢do primaria das Novas Cotas, bem como
€om seu registro para negocia¢do em mercado organizado de valores mobiliarios (que pode incluir, entre outros,
(a) comissdo de coordenacédo, a ser paga ao Coordenador Lider; (b) comissdo de distribuicdo, a ser paga ao
Coordenador Lider; (c) comissao de estruturagdo, a ser paga ao Coordenador Lider; (d) honorarios de advogados
externos contratados para atuacdo no ambito da Oferta; (€) taxa de registro da Oferta na CVM; (f) taxa de registro
e distribuicdo das Novas Cotas; (g) custos com a publicagdo de andncios e avisos no ambito da Oferta; (h) custos
com registros em cartorio de registro de titulos e documentos competente, caso aplicavel; e (i) outros custos
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relacionados a Oferta), serdo pagos da seguinte forma: (i) a comissdo de estruturacéo, ja considerando o acréscimo
de tributos incidentes sobre a comissdo, com base na colocacdo total das Novas Cotas, sera suportada pela JHSF
Malls; (ii) a comissdo de coordenacdo e a comissdo de distribuicdo, ja considerando o acréscimo de tributos
incidentes sobre a comisséo, com base na colocacdo total das Novas Cotas, serdo suportadas exclusivamente com
0s recursos decorrentes da Taxa de Distribui¢do Primaria; e (iii) os demais custos da Oferta serdo integralmente
suportados pelo Gestor, observados os limites previstos no Contrato de Distribuicdo. PARA MAIS
INFORMACOES A RESPEITO DO CONTRATO DE DISTRIBUICAO, VEJA A SECAO
“CONTRATO DE DISTRIBUICAO”, NA PAGINA 58 DESTE PROSPECTO.

6.7. Regime de distribuicdo das Novas Cotas

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforgos de colocagdo pelas
Institui¢Oes Participantes da Oferta.

6.8. Investimento Minimo

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta, que serd de 250 (duzentas e cinquenta) Novas
Cotas, totalizando a importancia de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por Investidor, sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, e R$25.552,50 (vinte e cinco mil, quinhentos e cinquenta e dois reais e cinquenta centavos)
considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria, observado que a quantidade de Novas Cotas atribuidas ao Investidor
podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipGteses previstas na Se¢éo “Critério de Colocacdo da Oferta Ndo
Institucional”, na pagina 52 deste Prospecto, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia.

N&o h& limite méximo de aplicagdo em Novas Cotas do Fundo, respeitado o Montante Inicial da Oferta, ficando
desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributacéo aplicavel
as pessoas juridicas. Adicionalmente, se o total de Novas Cotas correspondente aos Pedidos de Subscricao
validos de investidores exceder o total de Novas Cotas objeto da Oferta, o valor de investimento no Fundo por
cada investidor podera ser inferior ao Investimento Minimo.

6.9. Direito de Preferéncia

E assegurado aos Cotistas, detentores de Cotas na data de divulgacdo do Andncio de Inicio, o Direito de
Preferéncia na subscri¢do das Novas Cotas inicialmente ofertadas, conforme aplicagdo do Fator de Propor¢édo
para Subscricdo de Novas Cotas.

A guantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia
devera corresponder sempre a um ndmero inteiro, ndo sendo admitida a subscricao de fragdo de Novas Cotas,
observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se 0 nimero
inteiro (arredondamento para baixo). Nao havera aplicacdo minima para a subscricdo de Novas Cotas no ambito
do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Caotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que (a) até o 9° (nono) Dia Util subsequente a Data
de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo
agente de custodia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 10° (décimo) Dia
Util subsequente a Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao
Escriturador, observados os prazos e os procedimentos operacionais do Escriturador, conforme o caso, e ndo
perante o Coordenador Lider, em qualquer uma das seguintes agéncias especializadas do Escriturador:

Rio de Janeiro: Av. Almirante Barroso, 52- 2° andar - Centro
Sao Paulo: R. Boa Vista, 176 — 1° Subsolo — Centro

- Telefones:

Para esclarecer dividas, ou obter mais informagoes:
3003-9285 (capitais e regides metropolitanas)

0800 7209285 (demais localidades).

O horério de atendimento é em dias Uteis das 9h as 18h.
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Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou
a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente: (i) por meio da B3, a partir da Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) e até o 5° (quinto) Dia Util subsequente & Data de Inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), por meio de seu respectivo agente de custddia,
observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (ii) por meio do Escriturador, a partir da Data
de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e até 0 9° (nono) Dia Util subsequente
a Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, observados os procedimentos
operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso, durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (i) deverdo indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da
Oferta a ser subscrita, ndo se aplicando a tais Cotistas a obrigacéo representada pelo Investimento Minimo; e
(i) terdo a faculdade, como condigdo de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacdo
da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta observados os termos e condi¢Bes descritos no Secdo
“Distribui¢do Parcial e Subscri¢do Condicionada”,na pagina 54 e seguintes deste Prospecto.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizada na Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia e observaré os procedimentos operacionais da B3 e
do Escriturador, conforme o caso.

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

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

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

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

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

6.10.  Prazo da Oferta
A Oferta terd inicio na data de divulgacdo do Andncio de Inicio, em conformidade com o previsto no Artigo
52 da Instrugcdo CVM 400. A distribui¢do das Novas Cotas da Oferta sera encerrada na data de divulgacao do

Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apds a divulgacdo do Andncio de
Inicio, ou (ii) em prazo inferior, até a data de divulgagéo do Anlncio de Encerramento.
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6.11.  Plano de Distribuicdo

O Coordenador Lider, observadas as disposi¢fes da regulamentacdo aplicavel, realizara a distribuicdo das
Novas Cotas de acordo com o Plano de Distribuicdo de forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo, (ii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco de seus respectivos
clientes, e (iii) que os representantes das Instituicdes Participantes da Oferta tenham acesso previamente ao
Regulamento e ao Prospecto para leitura obrigatoria e que suas dividas possam ser esclarecidas por pessoa
designada pelo préprio Coordenador Lider.

Observadas as disposic¢Ges da regulamentacéo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer, de acordo
com as condi¢des previstas nos respectivos Termos de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, com que as demais
InstituicOes Participantes da Oferta assumam a obrigacédo de realizar a distribui¢do publica das Novas Cotas,
conforme Plano de Distribuicéo fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terda como publico alvo: (a) os Investidores Nao Institucionais; e (b) os Investidores
Institucionais;

(i) apos a disponibilizagdo deste Prospecto e a divulgagdo do Andncio de Inicio, poderdo ser realizadas
apresentagdes para potenciais Investidores, conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o
inciso (iii) abaixo;

(iii) 0s materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentaces para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo submetidos a aprovacéao prévia da CVM, nos termos do Artigo 50 da Instrucédo
CVM 400, ou encaminhados & CVM previamente a sua utilizagdo, nos termos do Paragrafo 5° do Artigo 50 da
Instrugdo CVM 400;

(iv) observado o artigo 54 da Instru¢do CVM 400, a Oferta somente tera inicio ap6s (a) a concesséo do
registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagdo do Anincio de Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa)
dias contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo
aos Investidores;

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

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

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

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

(ix) o Investidor Néo Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas devera formalizar
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscri¢do junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, conforme o
disposto na Secédo “Oferta Nao Institucional”, na pagina 49 deste Prospecto;

x) as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmisséo a B3 das ordens acolhidas
no &mbito dos Pedidos de Subscricéo;
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(xi) o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas devera enviar sua ordem
de investimento para o Coordenador Lider, conforme disposto na Sec¢do “Oferta Institucional”, na pagina 51
deste Prospecto;

(xii) ap6s o término do Periodo de Alocacdo de Ordens, a B3 consolidara (a) os Pedidos de Subscricdo
enviados pelos Investidores N&o Institucionais, sendo que cada Institui¢do Participante da Oferta devera enviar
a posicdo consolidada dos Pedidos de Subscricdo dos Investidores N&o Institucionais, inclusive daqueles que
sejam Pessoas Vinculadas, e (b) e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais para subscri¢éo
das Novas Cotas, conforme consolidacao enviada pelo Coodenador Lider;

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

(xiv)  acolocacdo das Novas Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com
0 Plano de Distribuicéo;

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

(xvi)  umavez encerrada a Oferta, 0 Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgacdo
do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instru¢do CVM 400.

N&o sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do pre¢o das Novas Cotas. O
Fundo podera, mas ndo obrigatoriamente devera, contratar o Formador de Mercado para fomentar a liquidez
das Novas Cotas.

Né&o sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Novas Cotas.

6.12.  Procedimento de Alocacéo de Ordens

Havera procedimento de coleta de intencGes de investimento no ambito da Oferta conduzido pelo Coordenador
Lider para a verificacéo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Novas Cotas objeto da Oferta, considerando os Pedidos de Subscri¢éo dos Investidores N&o Institucionais e o
recebimento de intengdes de investimento dos Investidores Institucionais, observado o Investimento Minimo,
para verificar se 0 Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera
emissdo e em qual quantidade das Novas Cotas do Lote Adicional.

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 Novas Cotas ofertadas, as ordens de investimento e os Pedidos de Subscricéo
de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra nao é aplicavel ao Direito
de Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO
DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA” NA PAGINA 90 DESTE PROSPECTO.

6.13.  Oferta N&o Institucional

Durante o Periodo de Alocagao de Ordens, que serd iniciado juntamente com o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, o Investidor N&o Institucional, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, interessado em
subscrever as Novas Cotas objeto da Oferta, devera preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta suas intengBes de investimento por meio de um ou mais Pedido(s) de Subscricéo, os quais serdo considerados
de forma cumulativa. O Investidor Nao Institucional devera indicar, obrigatoriamente, no(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Subscricao, a sua qualidade ou nao de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo
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ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicio Participante da Oferta. CONSIDERANDO QUE O PERIODO
DE ALOCACAO DE ORDENS ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO
DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR NAO INSTITUCIONAL DEVE
ESTAR CIENTE DE QUE O(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO POR ELE ENVIADO(S) SOMENTE
SERAO ACATADO(S) ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS QUE REMANESCEREM APOS
O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA
DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE EXERCICIO DO
DIREITO DE PREFERENCIA.

No minimo 1.125.000 (um milhdo e cento e vinte e cinco mil) Novas Cotas, ou seja, 30% (trinta por cento) do
Montante Inicial da Oferta, serd destinado, prioritariamente, & Oferta N&o Institucional, sendo certo que o
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e 0 Gestor, poderd aumentar a quantidade de Novas
Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional até o limite méaximo do Montante Inicial da Oferta.

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

0] fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no(s) Pedido(s) de Subscrigio a sua condi¢éo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo
aceitos os Pedidos de Subscricao firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que
no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no &mbito da Oferta, sera vedada a colocacdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta
regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRI(;AO E INTEGRALIZA(;AO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 90 DESTE PROSPECTO;

(i) cada Investidor N&o Institucional, incluindo os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, podera, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscrigdo, condicionar sua adeséo a Oferta, nos termos do
descrito na Secdo “Distribui¢do Parcial e Subscri¢do Condicionada”, na pagina 54 deste Prospecto”;

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

(iv) cada Investidor N&o Institucional devera efetuar o pagamento, & vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado no inciso (iii) acima a Instituicdo Participante da Oferta junto & qual tenha realizado seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo, até as 11:00 da Data de Liquidacdo. Nao havendo pagamento pontual, o(s)
Pedido(s) de Subscricdo serd automaticamente cancelado pela Instituicdo Participante da Oferta;

V) até as 16:00 horas da Data de Liquidacéo, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante da Oferta junto
a qual o(s) Pedido(s) de Subscrigao tenha(m) sido realizado(s), entregara a cada Investidor N&o Institucional o recibo
de Novas Cotas correspondente a relagdo entre o valor do investimento pretendido constante do(s) Pedido(s) de
Subscricdo e o Preco de Emisséo, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Se¢éo
“Alteracdo das circunstancias, revogacao ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 55 deste
Prospecto e a possibilidade de rateio prevista na Se¢o “Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional”, na pagina
23 deste Prospecto. Caso tal relagéo resulte em fracdo de Novas Cotas, o valor do investimento sera limitado ao
valor correspondente ao maior nimero inteiro de Novas Cotas, desprezando-se a referida fragéo; e
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(vi) os Investidores N&o Institucionais deverdo realizar a integralizagdo/liquidacdo das Novas Cotas
mediante 0 pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, de acordo
com o procedimento descrito acima. As Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de
Subscricao feitos por Investidores Nao Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo
Investidor N&o Institucional.

Os Pedidos de Subscricéo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii) e (iv) acima, e
na Segao “Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificagéo, suspenséo e cancelamento da Oferta”, na pagina
55 abaixo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA
REALIZACAO DE PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS
TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO, ESPECIALMENTE
NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS
INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 87 A 105 DESTE PROSPECTO PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O
FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS
NOVAS COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS
NOVAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S)
PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A
ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO DE
RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE
GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAQ; (III) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S)
PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DO(S) PEDIDO(S)
POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO
COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER
INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO OU, SE
FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

6.14.  Critério de Colocacao da Oferta Nao Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 30% (trinta por
cento) das Novas Cotas, todos os Pedidos de Subscri¢do ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as
Novas Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional.
Entretanto, caso o total de Novas Cotas correspondente aos Pedidos de Subscricdo exceda o percentual
prioritariamente destinado & Oferta N&o Institucional, as Novas Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional
serdo rateadas entre os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente a0 montante de Novas Cotas indicado nos respectivos
Pedidos de Subscricdo e ndo alocado aos Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas fragdes de Novas Cotas. O Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera manter a quantidade de Novas Cotas inicialmente
destinada a Oferta N&o Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Subscricéo.

6.15.  Oferta Institucional

Apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o atendimento dos Pedidos de Subscrigdo
dos Investidores N&o Institucionais, as Novas Cotas objeto da Oferta remanescentes que ndo forem colocadas
na Oferta N&o Institucional serdo destinadas a colocacdo junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e néo sendo
estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos:
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(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Novas Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar suas intencdes de investimento ao Coordenador
Lider, até 1 (um) Dia Util antes do Procedimento de Alocagio de Ordens, indicando a quantidade de Novas
Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites méximos de investimento, observado o
Investimento Minimo por Investidor;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente,
indicar na ordem de investimento a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de
investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no
ambito da Oferta, sera vedada a colocacdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra ndo
é aplicavel ao Direito de Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”
EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”
NA PAGINA 90 DESTE PROSPECTO;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condi¢do de eficacia de intengdes de
investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Secdo
“Distribuigdo Parcial e Subscri¢cdo Condicionada”, abaixo (pagina 54);

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

(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacéo, o Coordenador Lider informaréa
aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrdnico fornecido na ordem de
investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Novas Cotas objeto
da Oferta que cada um deverd subscrever e 0 Preco de Emissao acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, ou
seja, R$102,21 (cento e dois reais e vinte e um centavos); e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas, a vista, em moeda corrente nacional pelo
Preco de Subscricdo acrescido da Taxa de Distribui¢do Priméria, na Data de Liquidacdo, de acordo com as
normas de liquidacdo e procedimentos aplicdveis da B3. N&o havendo pagamento pontual, a ordem de
investimento serd automaticamente desconsiderada.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii) e (vi)
acima, e na Secdo “Alteracdo das circunstancias, revogagdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da
Oferta”, na pagina 55 abaixo.

6.16.  Critério de Colocacao da Oferta Institucional

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

6.17.  Disposi¢des Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

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

52



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

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

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

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 Novas Cotas ofertadas os Pedidos de Subcricdo enviados por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de
Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO
DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA” NA PAGINA 90 DESTE PROSPECTO.

6.18.  Alocacéo e Liquidacdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Institui¢bes Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo os critérios
estabelecidos pelo Coordenador Lider, devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da
Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso I, da Instru¢cdo CVM 400.
Com base nas ordens recebidas pela B3, incluindo aquelas decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia,
e nas ordens recebidas dos Investidores Institucionais, o Coordenador Lider, na data do Procedimento de
Alocacdo de Ordens, conforme o cronograma estimado da Oferta previsto neste Prospecto, verificara se: (i) o
Montante Minimo da Oferta foi atingido; e (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido e eventual emissao de
Cotas do Lote Adicional; diante disto, o Coordenador Lider definira se havera liquidagdo da Oferta, bem como
seu volume final. Até o final do dia do Procedimento de Alocacéo, o Coordenador Lider e o Fundo divulgarao
0 Comunicado de Resultado Final da Alocagéo.

No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Cotista que, ao exercer seu Direito de Preferéncia,
condicionou, no seu exercicio do Direito de Preferéncia, a sua adesao a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrucdo
CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da Oferta, terd devolvido os valores ja
depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos
Tempordrios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidag8o do Direito de Preferéncia, com deducéo,
se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco)
Dias Uteis contados do Comunicado de Resultado Final da Alocagio. Nesta hipGtese de restituicdo de quaisquer
valores aos Cotistas estes deverdo fornecer recibo de quitacéo relativo aos valores restituidos.

Adicionalmente, no caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor da Oferta que, ao
realizar seu(s) Pedido(s) de Subscri¢do ou ordens de investimento, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos
termos do artigo 31 da Instrucdo CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da
Oferta, este Investidor ndo terd o seu Pedido de Subscricdio ou ordem de investimento acatado, e,
consequentemente, 0 mesmo seré cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor da Oferta ja tenha
realizado qualquer pagamento, estes valores depositados serdo devolvidos aos Investidores acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢fes do Fundo nos Investimentos Temporarios, 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 do Comunicado de
Resultado Final da Alocagdo. Nesta hipotese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores estes deverdo
fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.
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Assim, na data do Procedimento de Alocacdo de Ordens, sera definido pelo Coordenador Lider o valor
efetivamente colocado na Oferta.

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

A integralizacdo de cada uma das Novas Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da
sua liquidacdo, pelo Preco de Emissdo, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, ou seja, R$102,21 (cento
e dois reais e vinte e um centavos), ndo sendo permitida a aquisicdo de Novas Cotas fracionadas,
observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o
namero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos investidores devera efetuar o pagamento do
valor correspondente ao montante de Novas Cotas que subscrever, observados os procedimentos de
colocacdo e os critérios de rateio, a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo, observados os procedimentos de colocacdo e os critérios de
rateio.

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

A liquidacéo fisica e financeira dos Pedidos de Subscricéo e das ordens de investimento se dard na Data de
Liquidacéo, observados os procedimentos operacionais da B3. As Institui¢des Participantes da Oferta faréo sua
liquidagdo exclusivamente na forma do Contrato de Distribuicdo e no termo de adesdo ao Contrato de
Distribuigdo, conforme o caso.

Caso, na Data de Liquidacéo, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia, dos Investidores da Oferta e/ou pela Instituicdo Participante
da Oferta, a integralizacdo das Novas Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador no Dia
Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacao pelo Prego de Emissao acrescido da Taxa de Distribuicdo
Primaria, ou seja, R$102,21 (cento e dois reais e vinte e um centavos).

6.19. Distribuicdo Parcial e Subscri¢do Condicionada

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

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

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

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

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

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo haver4 abertura de prazo para

desisténcia, nem para modificacdo do exercicio do Direito de Preferéncia, dos Pedidos de Subscricdo e das
intencOes de investimento dos Investidores da Oferta.
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No caso de captagdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Cotista que, ao exercer seu Direito de Preferéncia,
condicionou, no seu exercicio do Direito de Preferéncia, a sua adesao a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrucdo
CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da Oferta ou de quantidade minima de Novas
Cotas que ndo foi atingida pela Oferta, este Investidor ndo tera o seu Pedido de Subscri¢do ou ordem de investimento
acatado, e, consequentemente, o0 mesmo sera cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor da Oferta ja
tenha efetivado qualquer pagamento, os valores ja depositados serdo devolvidos aos referidos Investidores,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacédo do Direito de Preferéncia, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do
anuncio de retificacdo que sera enviado pelo Administrador. Nesta hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos
Cotistas estes deverao fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DA DISTRIBUICAO PARCIAL E DE NAO
COLOCACAO DO MONTANTE MINIMO DA OFERTA” NA PAGINA 89 DESTE PROSPECTO.

6.20.  Alteracado das circunstancias, revogacao ou modificacéo, suspenséo e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer 8 CVM que autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteracBes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo 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 poderd modificar a qualquer tempo
a Oferta a fim de melhorar seus termos e condigdes para 0s Investidores ou a fim de renunciar a condicdo da
Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3° da Instrugcdo CVM 400. Caso o
requerimento de modificagdo das condi¢des da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribui¢do da Oferta
podera ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da aprovacdo do pedido de registro. Se a Oferta for
revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao serdo considerados ineficazes, conforme
0 detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacdo da Oferta deverd ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio de retificacdo a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, do Administrador, da CVM, da B3, do Gestor
e do Fundos.net, administrado pela B3, de acordo com o artigo 27 da Instru¢cdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto)
Dia Util subsequente a data de divulgagio do antncio de retificacdo que informara sobre a modificagio da Oferta
seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, 0 Coordenador Lider presumira que 0s
Investidores pretendem manter a declaracdo de aceitagdo. O Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-se,
no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o Investidor esté ciente de que a Oferta foi alterada e
que tem conhecimento das novas condi¢des, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condicGes 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) deveré suspender qualquer oferta quando verificar
ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser
superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem
gue tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da
referida oferta e cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar 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 aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar
sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacéo,
o0 interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitacéo, os valores até
entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacfes do
Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo do
Direito de Preferéncia ou 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 data
da respectiva revogacéo.
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Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢cdo 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, observado o
artigo 22, artigo 25 e seguintes da Instrucdo CVM 400, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e a Instituicdo
Participante da Oferta com a qual o Investidor celebrou o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscri¢do comunicara
ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, 0s valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo
devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos
Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia ou da Data de
Liquidacéo, conforme o caso, 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 data da comunicacio do cancelamento, da
revogacdo da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuicdo.

Em qualquer hip6tese, a revogacdo da Oferta torna ineficazes a Oferta e 0s atos de aceitacdo anteriores ou posteriores,
devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores depositados acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia ou da Data de Liquidacéo, conforme o caso, 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 comunicag&o do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrugo CVM 400.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo
aos valores restituidos das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

6.21. Formador de Mercado

Nos termos da Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, realizada em 12 de dezembro de 2018, foi aprovada a
possibilidade de contratacdo do Formador de Mercado para exercer a atividade de formador de mercado (market
maker) para as Cotas, nos termos da Instrugdo CVM n° 472/08 da Instrugdo CVM n° 384/03, do Oficio Circular
004/2012 da B3 — Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela
B3, bem como das demais regras, regulamentos e procedimentos pertinentes. A possivel contratacdo do Formador
de Mercado para a prestacéo dos servicos de formacéo de mercado das Cotas, caso venha ser formalizada, observara
a legislacéo aplicvel e sera realizada por meio da celebracéo de contrato com o Formador de Mercado, o qual devera
dispor sobre os principais termos e obrigacfes a serem observadas e compridas pelo Formador de Mercado, no
ambito da Oferta.

6.22.  Condicgdes da Oferta
A Oferta esta sujeita as condi¢des descritas neste Prospecto.
6.23.  Declaragéo de Inadequacéao

O COORDENADOR LIDER DECLARA QUE O INVESTIMENTO EM COTAS DE FII NAO E
ADEQUADO A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM
VISTA QUE OS FIIS ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A
DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA DE
VALORES OU MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO. ALEM DISSO, OS FIIS TEM A FORMA
DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE
SUAS COTAS. DESSA FORMA, OS SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM
ALIENAR SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO OU DE MONETIZAR PARTE OU A
TOTALIDADE DO VALOR DAS COTAS.

ADICIONALMENTE, OS INVESTIDORES DEVERAO LER ATENTAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS 87 A 105 DESTE PROSPECTO.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR
LElI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
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6.24.  Admissdo a Negociagdo das Novas Cotas do Fundo na B3

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

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

As Novas Cotas somente poderao ser negociadas ap6s a divulgacdo do Andncio de Encerramento e a obtencéo de
autorizacéo da B3 para o inicio da negociagdo das Novas Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

6.25.  Cronograma Estimado da Oferta

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

Data prevista
Evento Etapa
P ®AC)
1. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM e na B3 02/01/2019
2. Recebimento de Exigéncia pela CVM 16/01/2019
3. Cumprimento de Exigéncias 18/01/2019
4. Registro da Oferta 01/02/2019
Divulgacéo do Andncio de Inicio
S Divulgacdo do Prospecto Definitivo 04/02/2019
Inicio do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia e negociacao do
6. Direito de Preferéncia tanto na B3 quanto no Escriturador 11/02/2019
Inicio do Periodo de Alocagdo de Ordens
7. Encerramento da negociagdo do Direito de Preferéncia na B3 15/02/2019
8. Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia na B3 21/02/2019
9. Encerramento da negociagdo do Direito de Preferéncia no Escriturador 21/02/2019
10. Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 22/02/2019
11. Data de Liquidag&o do Direito de Preferéncia 22/02/2019
Divulgacao do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do
12. Direito de Preferéncia 25/02/2019
Encerramento do Periodo de Alocacdo de Ordens
13. Data de realizagdo do Procedimento de Alocagéo 26/02/2019
Data de Liquidacdo da Oferta
14. Em caso de Distribuicdo Parcial, devolugdo de eventuais recursos dos 01/03/2019
Cotistas que condicionaram sua adesdo ao Montante Inicial da Oferta
15. Data estimada para a divulgagdo do Anlncio de Encerramento 06/03/2019

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

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

(3) Caso ocorram alteracdes das circunstancias, revogacao, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta,
tal cronograma podera ser alterado. Para informagdes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta, manifestacdo
de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagédo
da Oferta, e sobre os prazos, termos, condi¢des e forma para devolucdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Novas Cotas, veja as Se¢Oes “Alteragao das Circunstancias, Revogacdo ou Modificacdo da
Oferta” e “Suspensdo ou Cancelamento da Oferta”, pagina 55 deste Prospecto.
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O Anuncio de Inicio, o Anudncio de Encerramento, o Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia e quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta
serdo informados por meio da disponibilizacdo de documentos na rede mundial de computadores, na pagina
do Administrador, do Coordenador Lider, dos demais Participantes Especiais, da CVM, da B3 e do Fundos.net,
administrado pela B3, nos enderecos indicados abaixo.

e Administrador:
https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual (neste website, clicar em “FII XP
MALLS?”, em seguida em “Documentos, e, entdo, clicar no Anuncio de Inicio, no Anuncio de Encerramento,
no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia ou em quaisquer
comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta)

e  Coordenador Lider:
www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida
clicar em “FII XP Malls — Oferta Publica de Distribuicdo da 3% Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar no
Anlncio de Inicio, no Andncio de Encerramento, no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia e em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a
Oferta)

e CVM:

www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Informagdes de Regulados”; clicar em
“Fundos de Investimento™; clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento
Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel “XP Malls Fundo de Investimento
Imobiliario FII”’; clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net, selecionar, no campo “Tipo”,
na linha do Anuncio de Inicio, do Anancio de Encerramento, do Comunicado de Encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia ou de quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos
relacionados a Oferta, a op¢do de download do documento no campo “Ac¢des”™)

e B3
www.b3.com.br Link para acesso ao Prospecto Definitivo: http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-
servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/ (neste website, clicar em “XP
MALLS FDO INV IMOB FII”’; no menu disponivel logo abaixo do nome do Fundo, clicar em “Informagdes
Relevantes”, categoria “Oferta Publica de Distribui¢do de Cotas” e, por fim, clicar no Anuncio de Inicio, no
Anuncio de Encerramento, no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
ou em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

o Gestor:
http://www.xpasset.com.br/xpmalls/ (neste site, no item “Governanga”, clicar em “Emissées de Cotas”, em
seguida clicar no Anuncio de Inicio, no Antncio de Encerramento, no Comunicado de Encerramento do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia e em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos
relacionados a Oferta).

6.26.  Contrato de Distribuicéo

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

O Contrato de Distribuigao estara disponivel para consulta e obtencéo de copias junto ao Coordenador Lider,
a partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, no endereco indicado na Secdo “ldentificacdo do
Administrador, do Coordenador Lider da Oferta e Demais Entidades Envolvidas na Oferta” deste Prospecto.

6.26.1. Regime de Distribuicao das Cotas

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider sob o regime de melhores esforgos
de colocacéo.
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6.26.2. Remuneracdo do Coordenador Lider da Oferta
Nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider fara jus a seguinte remuneracéo:

(i) Comissdo de Coordenacao: equivalente a 0,50% (cinquenta centésimos por cento) sobre o valor
total das Novas Cotas subscritas e integralizadas;

(i) Comisséo de Estruturacdo: equivalente a 1,00% (um inteiro por cento) sobre o valor total das
Novas Cotas subscritas e integralizadas; e

(iii) Comissao de Distribuicdo: equivalente a 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento)
sobre o valor total das Novas Cotas subscritas e integralizadas. Esta remuneracdo podera ser
repassada, no todo ou em parte aos coordenadores contratados ou participantes especiais que
aderirem a Oferta. Neste caso, o0 Coordenador Lider podera instruir o pagamento diretamente
para os participantes especiais, deduzindo os montantes dos valores devidos ao Coordenador
Lider. Ndo havera nenhum incremento nos custos, ja que toda e qualquer remuneracdo dos
canais de distribuicdo serd descontada integralmente desta Comissdo de Distribuicdo paga
ao Coordenador Lider.

A JHSF Malls pagara ao Coordenador Lider a comisséo de estruturagdo acima mencionada, a vista e em moeda
corrente nacional, acrescida dos tributos nos termos do Contrato de Distribuicdo e cujo valor total estara
limitado a 1,11% (um inteiro de onze centésimos por cento) sobre o valor total das Novas Cotas subscritas e
integralizadas. Este montante devera ser pago ao Coordenador Lider, em conta corrente a ser por ele
oportunamente indicada, em até 1 (um) Dia Util do pagamento da totalidade do preco devido pelo Fundo a
JHSF Malls nos termos do Contrato de Compra e Venda Shopping Ponta Negra, relativamente & alienacao pela
JHSF Malls a favor do Fundo de agdes preferenciais representativas de 49,99% (quarenta e nove virgula
noventa e nove por cento) do capital social total e votante da Shopping Ponta Negra S.A.

O Fundo, exclusivamente com o0s recursos decorrentes da Taxa de Distribuicdo Priméaria, pagara ao
Coordenador Lider e/ou aos Participantes Especiais que aderirem & Oferta, conforme o caso, a comissao de
coordenacdo e a comissdo de distribuicdo acima mencionadas, a vista e em moeda corrente nacional, acrescida
dos Tributos nos termos do Contrato de Distribuigdo. Este montante devera ser pago ao Coordenador Lider
e/ou aos Participantes Especiais que aderirem & Oferta, em conta corrente a ser por eles oportunamente
indicada, em até 1 (um) Dia Util contado da primeira Data de Liquidac&o das Novas Cotas.

Nenhuma outra remuneracao sera contratada ou paga pela JHSF Malls, pelo Gestor ou pelo Fundo, conforme
0 caso, ao Coordenador Lider, direta ou indiretamente, por forca ou em decorréncia do Contrato de
Distribui¢cdo, sem a sua prévia anuéncia, conforme o caso, exceto pelos demais custos e despesas da Oferta,
que serdo arcados integralmente pelo Gestor, nos termos do Contrato de Distribuig&o.

6.26.3. Procedimento de Distribuicéo

O Coordenador Lider da Oferta realizara a distribuicdo das Novas Cotas, no Brasil, nos termos da Instrucdo CVM
n® 400/03, da Instrucdo CVM n° 472/08 e das demais disposicBes legais e regulamentares aplicaveis, sob a
coordenagdo do Coordenador Lider, sob regime de melhores esforgos, observado o disposto na Secdo ‘“Regime de
Distribuigdo das Novas Cotas”, na pagina 46 deste Prospecto.

Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o0 Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador
Lider, poderéo decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento.

O Montante Inicial da Oferta podera ser aumentado em fung&o do exercicio da Opgao de Lote Adicional, nos termos
do paragrafo 2° do artigo 14 Instrucdo CVM 400. Contudo, o Montante Inicial da Oferta ndo podera ser aumentado
em func&o do exercicio de emissao de Novas Cotas suplementares, nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM 400.

As Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Colocagdo serdo integralizadas em moeda corrente nacional,
a vista, na Data de Liquidacdo das Novas Cotas.
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6.26.4. Custos de Distribuicéo

Os custos com a Emissdo das Novas Cotas do Fundo deverdo ser suportados da seguinte forma: (i) a comisséao
de estruturacdo, ja considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissdo, com base na colocacao
total das Novas Cotas, sera suportada pela JHSF Malls; (ii) a comissdo de coordenacdo e a comissdo de
distribuicéo, j& considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissdo, com base na colocago total
das Novas Cotas, serdo suportadas exclusivamente com os recursos decorrentes da Taxa de Distribuicdo
Primaria; e (iii) os demais custos da Oferta serdo integralmente suportados pelo Gestor, observados os limites
previstos no Contrato de Distribuig&o.

No ato da subscricdo primaria das Novas Cotas, 0s subscritores das Novas Cotas deverdo pagar a Taxa de
Distribuicdo Primaria. Dessa forma, cada Nova Cota subscrita custara R$102,21 (cento e dois reais e vinte e
um centavos) aos respectivos subscritores.

Custo Unitario por %o sobre o total da

Custos de Distribuigcdo® Montante (R$) Cota (R$) Oferta®
Comissdo de Estruturagido® 4,150.525,73 1,11 1,11%
Comissdo de Coordenagéo® 2.075.262,87 0,55 0,55%
Comissio de Distribuicio® 6.225.788,60 1,66 1,66%
Assessores Legais 300.000,00 0,08 0,08%
Taxa de registro da Oferta na CVM 317.314,36 0,08 0,08%
Taxa de Registro e Distribuicdo B3 176.092,08 0,05 0,05%
Taxa de registro na ANBIMA 14.576,25 0,00 0,00%
Roadshow 150.000,00 0,04 0,04%
Cartorio e Despesas de Registro 15.000,00 0,00 0,00%
Outras despesas 20.000,00 0,01 0,01%
Total dos custos 13.444.559,89 3,59 3,59%
Valor Liquido para o Fundo 375.000.000,00 100%

1 Célculos realizados considerando o Montante Inicial da oferta de R$375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes de reais).

2 Os custos de distribuicdo deverdo ser suportados da seguinte forma: (i) a comisséo de estruturacéo, ja considerando o acréscimo de
tributos incidentes sobre a comissdo, com base na colocacéo total das Novas Cotas, serd suportada pela JHSF Malls; (ii) a comisséo de
coordenacéo e a comissédo de distribuigdo, ja considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissdo, com base na colocacéo
total das Novas Cotas, serdo suportadas exclusivamente com os recursos decorrentes da Taxa de Distribuicdo Primaria; e (iii) os demais
custos da Oferta serdo integralmente suportados pelo Gestor, observados os limites previstos no Contrato de Distribuicéo.

6.26.5. Custo Unitario de Distribuicdo (em R$)

Preco por Cota Custo por Cota Taxa primariade % em relacdo ao valor Valor Liquido
(R$) (R$) Distribuicio unitario da Cota por Cota (R$)®
100,00 3,59 2,21% 3,59% 100,00

O preco a ser pago pelas Cotas € liquido de comissdes e de todas as despesas da Oferta, uma vez que os custos serdo arcados da seguinte
maneira: (i) a comissdo de estruturacéo, ja considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissdo, com base na colocacéo total
das Novas Cotas, serd suportada pela JHSF Malls; (ii) a comissdo de coordenag&o e a comisséo de distribuicéo, ja considerando o acréscimo
de tributos incidentes sobre a comissdo, com base na colocagio total das Novas Cotas, serdo suportadas exclusivamente com 0s recursos
decorrentes da Taxa de Distribuicdo Primaria; e (iii) os demais custos da Oferta serdo integralmente suportados pelo Gestor, observados os
limites previstos no Contrato de Distribuicéo.
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6.27. Regras de Tributacéo

As regras gerais relativas aos principais tributos aplicaveis ao FlI e aos seus Catistas encontram-se descritas a
seguir. Recomendamos que cada investidor consulte seus proprios assessores quanto a tributacdo a que esta
sujeito na qualidade de Cotista de FII, levando em consideracdo as circunstancias especificas do seu
investimento.

6.27.1. Imposto de Renda — Carteira do Fundo de Investimento

Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo ndo sofrem tributacdo pelo Imposto de Renda,
desde que ndo sejam originados de aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel, caso em que estéo sujeitos
as mesmas regras de tributacdo aplicaveis as aplicacdes financeiras das pessoas juridicas. A Lei n° 12.024, de
27 de agosto de 2009, criou duas excecdes a regra de tributacdo pelo imposto de renda sobre tais rendimentos,
determinando que sdo isentos de tributacdo pelo imposto de renda: (i) a remuneragdo produzida por LH, CRI
ou por LCI; assim como (ii) os rendimentos distribuidos pelos FlI cujas cotas sejam admitidas a negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Neste sentido, cabe esclarecer que, conforme a Solugdo de Consulta — Cosit n° 181, expedida pela Coordenagéo
Geral de Tributagdo em 25 de junho de 2014 e publicada em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do Brasil
manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienacdo de cotas de Fundos de
Investimento Imobilirio por outros Fundos de Investimento Imobiliario sujeitam-se & incidéncia do Imposto
de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento), que é a aliquota atualmente recolhida pelo Fundo, sem prejuizo
do direito do Administrador e/fou do Gestor de tomar as medidas cabiveis para questionar o referido
entendimento e, caso este entendimento seja revertido, suspender o recolhimento do referido imposto, bem
como solicitar a devolugdo ou a compensagdo dos valores ja recolhidos.

No caso do IRRF incidente sobre rendimentos e ganhos liquidos de aplicagdes financeiras, de renda fixa ou
variavel, recolhido pela carteira do Fundo, este podera ser compensado com o IRRF pelo Fundo, quando da
distribuicdo aos cotistas de rendimentos e ganhos de capital, proporcionalmente a participacdo do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isencdo mencionada abaixo. O valor ndo compensado em relagdo aos
rendimentos e ganhos de capital atribuidos aos cotistas isentos serdo considerados tributacao definitiva para o
Fundo.

6.27.2. Tributacd@o Aplicavel aos Cotistas do Fundo

O Fundo devera distribuir aos seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros por ele
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano. Tais lucros, quando distribuidos pelo Fundo, sujeitam-se a incidéncia
do IRRF a aliquota de 20% (vinte por cento), inclusive quando se tratar de cotista que seja pessoa juridica
isenta (art. 17 da Lei n® 8.668/93 e art. 27 da Instru¢cdo Normativa RFB n° 1585/15).

De acordo com a razoavel interpretagdo da legislacéo e regulamentacdo acerca da matéria em vigor nesta data,
e a despeito de eventuais interpretac@es diversas das autoridades fiscais, a tributacdo aplicavel ao Fundo, como
regra geral, é apresentada a seguir:

6.27.3. Imposto de Renda — Cotistas do Fundo

De acordo com a legislacdo fiscal em vigor, a tributagdo dos Cotistas do Fundo pelo Imposto de Renda tomara
por base (a) a residéncia do Cotista no Brasil ou no exterior e (b) alguns eventos que caracterizam o auferimento
de rendimentos, tais como: (i) distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, (ii) cessdo ou alienacdo de cotas; (iii)
amortizacgdo de cotas; e (iv) resgate de cotas, em atencdo aos casos expressamente previstos no Regulamento e
neste Prospecto.
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Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e no resgate das cotas do Fundo, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte
por cento). Na distribuicdo de rendimentos ou no resgate de Cotas, o IR incidente seré retido na fonte, enquanto
na cessdo ou alienacdo das Cotas, devera ser recolhido pelo préprio Cotista, conforme as mesmas normas
aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operagdes de renda variavel. Adicionalmente,
sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado
de balcdo ndo organizado com intermediagdo, havera retengdo do Imposto de Renda a aliquota de 0,005%
(cinco milésimos por cento).

Cumpre ressaltar que, de acordo com o paragrafo Unico do artigo 3° da Lei n°® 11.033/04, séo isentos de
tributacdo pelo IRRF, residentes no Brasil ou no exterior, pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociagdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balc&o organizado. Nos termos do referido dispositivo,
ndo havera incidéncia do IRRF e na declaracéo de ajuste anual das pessoas fisicas em relacéo aos rendimentos
distribuidos pelo Fundo ao cotista, pessoa fisica, titular de menos de 10% (dez por cento) do montante total de
cotas emitidas pelo Fundo e cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as cotas sejam admitidas a negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou ho mercado de balcdo organizado e desde que o Fundo conte com, no
minimo, 50 (cinquenta) cotistas.

N&o héa retencéo do Imposto de Renda na fonte na hipotese da alienagfo de cotas a terceiros. No caso de
alienacéo das cotas em bolsa ou fora de bolsa, a aliquota do Imposto de Renda seré de 20% (vinte por cento),
sendo apurado de acordo com a sistematica do ganho liquido mensal, exceto na alienacéo fora de bolsa efetuada
por cotista pessoa fisica, cuja tributagdo serd conforme as regras de ganho de capital na alienacdo de bens e
direitos de qualquer natureza (artigo 28 da Instru¢cdo Normativa RFB n° 1.585/15).

O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) antecipacdo do IRPJ para os investidores pessoa juridica; e (ii)
tributacdo exclusiva nos demais casos. Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de
calculo do IRPJ, da CSLL, bem como do PIS e COFINS, ressalvado o caso de pessoa juridica sujeita a
sistematica ndo cumulativa de apuracdo da contribuicdo ao PIS e da COFINS a qual, nos termos das Leis n°
10.637 de 30 de dezembro de 2002, conforme alterada e n° 10.833 de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada e do Decreto n° 5.442, de 9 de maio de 2005, conforme alterado, aplica-se a aliquota zero para fins de
calculo das referidas contribuicoes.

Em relagdo ao PIS e a COFINS, o cotista pessoa juridica deverd analisar sua situacdo especifica perante a
legislagdo brasileira a fim de verificar a tributacéo relativa ao seu investimento.

O INVESTIDOR PESSOA FISICA, AO SUBSCREVER OU ADQUIRIR COTAS DESTE FUNDO NO
MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDIQC)ES PREVISTAS ACIMA SNAO ATENDIDAS
PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUACAO TRIBUTARIA DE ISENCAO DE IMPOSTO
DE RENDA RETIDO NA FONTE E NA DECLARACAO DE AJUSTE ANUAL DE PESSOAS
FISICAS.

6.27.4. 10OF/Titulos
IOF/Titulos — Carteiras do Fundo

As aplicaces realizadas pelo Fundo estéo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a aliquota de 0%
(zero por cento), sendo possivel sua majoragdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o
percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

6.27.5. 10F/Titulos — Cotista do Fundo

E cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, cessao ou repactuacéo das cotas do
Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operagdo, em fun¢do do prazo, conforme a tabela regressiva
anexa ao Decreto n° 6.306/07, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacfes
com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada
a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento)
ao dia.
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Ademais, nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5% (um inteiro e
cinco décimos por cento) nas operacdes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicacGes feitas por investidores estrangeiros em cotas de fundo de
investimento imobiliario, observado o limite de 5% (cinco por cento) até um ano da data do registro das cotas
na CVM.

6.27.6. Imposto de Renda — Cotista Investidor Nao Residente

Aos cotistas do Fundo residentes ou domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, e que ndo
residirem em pais ou jurisdigdo que néo tribute a renda ou capital, ou que a tribute a aliquota maxima inferior
a 20% (vinte por cento), estardo sujeitos a regime de tributacdo diferenciado.

No caso de cotistas residentes ou domiciliados no exterior, realizar operac¢des financeiras no Pais de acordo
com as normas e condicdes estabelecidas pelo CMN, os ganhos de capital auferidos na alienacdo das cotas
realizada em bolsa de valores, de acordo com razodvel interpretacdo da lei, ndo estdo sujeitos a incidéncia do
Imposto de Renda (artigo 81, 81° da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995; artigo 69 da Instrucdo Normativa
RFB n° 1585/15) — excecéo aos rendimentos auferidos em operagdes conjugadas que permitam a obtencéo de
rendimentos predeterminados.

Por sua vez, os rendimentos com as cotas e o0 ganho de capital da alienacdo das cotas fora da bolsa de valores
ou mercado de balcéo, auferidos por tais cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda a aliquota
de 15% (quinze por cento), nos termos do inciso Il do art. 68 da Instrugdo Normativa RFB n° 1585/15.

Por sua vez, os cotistas residentes e domiciliados no exterior em pais ou jurisdi¢cdo que néo tribute a renda, ou
que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento), ndo se beneficiam do tratamento descrito nos
itens acima, sujeitando-se a0 mesmo tratamento tributario quanto ao Imposto de Renda aplicavel aos cotistas
do Fundo residentes no Brasil. Ademais, as operaces em Bolsa realizadas por investidores estrangeiros,
residentes em paises que tributem a renda com aliquota maxima igual ou inferior a 20% (comumente
denominados “Paraisos Fiscais”), sujeitam-se também & aliquota de IRRF a aliquota de 0,005% (cinco
milésimos por cento), nos termos do §3°, inciso I, “b” e inciso II, “c”, do artigo 52, da Instrugdo Normativa
RFB n° 1585/15.

6.27.7. Tributac@o do IOF/Cambio — Cotista Investidor N&o Residente

Nos termos do Decreto n® 6.306/07, a aliquota do IOF teré percentual de 0% (zero por cento) nas liquidagdes
de operacdes de cdmbio contratadas por investidor estrangeiro, a partir de 1° de dezembro de 2011, relativas a
transferéncias do exterior de recursos para aplicagcdo no Pais em renda variavel realizada em bolsa de valores
ou em bolsa de mercadorias e futuros, na forma regulamentada pelo CMN, excetuadas opera¢Ges com
derivativos que resultem em rendimentos predeterminados.

Ademais, a aliquota do I0F/Cambio terd percentual de 6% (seis por cento) nas liquidacfes de operacfes de
cambio contratadas por investidor estrangeiro, para ingresso de recursos no Pais, inclusive por meio de
operacGes simultaneas, para aplicagdo no mercado financeiro e de capitais, excetuadas determinadas operaces,
dentre as quais ndo se inclui investimentos em cotas de fundos de investimentos imobiliarios.

Vale ressaltar que a aliquota do IOF/Cambio pode, a qualquer tempo, ser elevada até o limite de 25% (vinte e

cinco por cento), nos termos da Lei 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e Decreto 6.306, de 14
de dezembro de 2007, conforme alterada.
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7. DESTINAGAO DOS RECURSOS DA OFERTA, EXPANSOES E
ATIVOS ALVO DA TERCEIRA EMISSAO

7.1. Destinacéo dos Recursos

Observada a Politica de Investimentos, os recursos liquidos da presente Oferta serdo destinados da seguinte
forma: (a) até R$ 30.000.000,00 (trinta milhGes de reais) para o caixa do Fundo para pagamento de despesas
ja programadas relativas a ativos que ja integram o portfélio do Fundo, incluindo (i) parte do earn-out da
aquisicdo do Caxias Shopping, e (ii) os custos, despesas e obrigacdes (incluindo investimentos futuros em bens
de capital) relativos as expansGes do Caxias Shopping, do Shopping Bela Vista e do Shopping Ponta Negra
(“Expansbes”), bem como investimentos diversos para manutengdo dos Ativos do Fundo;
(b) aproximadamente R$ 123.000.000,00 (cento e vinte e trés milhdes de reais) para o pagamento do saldo do
preco de aquisi¢do do Shopping Ponta Negra; (¢) R$ 11.357.000,00 (onze milhdes, trezentos e cinquenta e sete
mil reais) para aquisi¢cdo, pelo Fundo, de participacdo no Cidade Jardim Shops, acrescidos de eventuais
despesas decorrentes da referida aquisicéo; (d) R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais) para aquisi¢do
pelo Fundo de participagdo no Santana Parque Shopping, acrescidos de eventuais despesas decorrentes da
referida aquisi¢do; (e) R$ 72.500.000,00 (setenta e dois milhdes e quinhentos mil reais) para aquisi¢ao pelo
Fundo de participacdo no Floripa Shopping, acrescidos de eventuais despesas decorrentes da referida aquisicao;
e (f) até R$50.000.000,00 (cinquenta milhGes de reais) para pagamento de custos, despesas e obrigacdes
(incluindo investimentos futuros em bens de capital) relativos a expanséo do Catarina Fashion Outlet, sempre
observado o disposto na Instrugdo CVM n° 472/08 e no regulamento do Fundo.

Despesas ja programadas relativas a ativos que ja integram o portfélio do Fundo

Em 28 de dezembro de 2017, a Aliansce, a Tissiano e o Fundo celebraram o Contrato de Compra e Venda Caxias
Shopping, para aquisi¢do de 35,00% do imével no qual foi construido o Caxias Shopping, localizado na Rodovia
Washington Luiz n® 2.895, na Cidade de Duque de Caxias, Estado do Rio de Janeiro, conforme descrito na Secéo
“Portfolio do Fundo” item “Caxias Shopping” na pagina 33 deste Prospecto. Nos termos do Contrato de Compra e
Venda Caxias Shopping, o Fundo obrigou-se a pagar para Tissiano um montante adicional ao pre¢o pago na
aquisicdo do Caxias Shopping, apurado com base no resultado operacional liquido do Caxias Shopping no ano de
2018 e pago em fevereiro de 2019 (“Earn-Out”). O Earn-Out seré calculado por um auditor independente, nos
termos do Contrato de Compra e Venda Caxias Shopping, porém, estima-se que o Earn-Out serd de
aproximadamente R$ 18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais) considerando o resultado operacional liquido do
Caxias Shopping até o dia 30 de novembro de 2018, dos quais aproximadamente R$ 10.000.000,00 (dez milhGes de
reais) se encontram disponiveis no caixa atual do Fundo.

Em 04 de janeiro de 2018, os condéminos do Caxias Shopping aprovaram uma expansao ao Caxias Shopping,
conforme descrita no item 7.2 abaixo. Nos termos da Convencdo de Condominio do Caxias Shopping,
conforme descrita na Secéo 5 “Portfolio do Fundo” item “Caxias Shopping”, na pagina 33 deste Prospecto, o
Fundo arcard com os custos da referida expansdo na proporcao da sua fracéo ideal no Caxias Shopping, ou
seja, com 35,00% dos custos da Expansdo Caxias Shopping, estimados em aproximadamente
R$ 12.000.000,00 (doze milhdes de reais) considerando a participacdo do Fundo no Caxias Shopping.

Nos termos do Acordo de Acionistas da Shopping Bela Vista S.A., conforme descrito na Se¢ao “Portfolio do
Fundo” item “Shopping Bela Vista”, na pagina 39 deste Prospecto, celebrado em 19 de outubro de 2018, a
JHSF Participacdes e o Fundo aprovaram a realizacdo de uma expansdo ao Shopping Bela Vista, conforme
descrita no item 8.2 abaixo (“Expansdo Shopping Bela Vista”). Nos termos do referido acordo de acionistas, o
Fundo arcard com os custos da Expansdo Shopping Bela Vista na proporg¢éo da sua fragdo ideal no Shopping
Bela Vista, ou seja, com 24,99% dos custos da Expansdo Shopping Bela Vista, estimados em
aproximadamente R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais) considerando a participacdo do Fundo no
Shopping Bela Vista.
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Nos termos do Acordo de Acionistas da Shopping Ponta Negra S.A., conforme descrito na Segéo 5 “Portfolio
do Fundo” item “Shopping Ponta Negra”, na pagina 40 deste Prospecto, celebrado em 19 de outubro de 2018,
a JHSF e o Fundo a realizacdo de uma expansdo ao Shopping Ponta Negra, conforme descrita no item 7.2
abaixo (“Expansdo Shopping Ponta Negra™). Nos termos do referido acordo de acionistas, o Fundo arcara com
0s custos da Expansdo Shopping Ponta Negra nha proporcao da sua fragdo ideal no Shopping Ponta Negra, ou
seja, com 39,99% dos custos da Expansdo Shopping Ponta Negra, estimados em aproximadamente
R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais) considerando a participacdo do Fundo no Shopping Ponta Negra.

Pagamento do saldo do preco de aquisicdo do Shopping Ponta Negra

Conforme descrito na Segdo “Historico de Aquisigdes do Fundo” item “Shopping Ponta Negra” na pagina 31
deste Prospecto, o Fundo celebrou em 19 de outubro de 2018 o Contrato de Compra e Venda Shopping Ponta
Negra, para aquisicio de 96.748.102 a¢Oes preferenciais, todas nominativas e sem valor nominal, de emisséo
da Shopping Ponta Negra S.A., representativas de 49,99% do seu capital social total e votante e, indiretamente,
de 39,99% do Shopping Ponta Negra. A Shopping Ponta Negra S.A. ja faz parte do portfélio do Fundo e esta
descrita na Segdo “Portfolio do Fundo” item “Shopping Ponta Negra” na pagina 40 deste Prospecto. As duas
primeiras parcelas do pagamento do pre¢o de aquisicao, pelo Fundo, de participacdo na Shopping Ponta Negra
S.A. foram devidamente pagas em 2 de maio de 2018 e 19 de outubro de 2018, permanecendo pendente o valor
de R$104.000.721,21 (“Saldo Shopping Ponta Negra™), o qual serd pago com os recursos oriundos da presente
Oferta, que forem excedentes ao valor de R$30.000.000,00. O Saldo Shopping Ponta Negra sera ajustado nos
termos do Contrato de Compra e Venda Shopping Ponta Negra até o seu efetivo pagamento, de modo que se
estima que, quando da liquidacdo da Oferta, o Saldo Shopping Ponta Negra serd de aproximadamente
R$ 123.000.000,00 (cento e vinte e trés milhdes de reais).

Aquisicao de participagdo no Cidade Jardim Shops

Em 19 de outubro de 2018, o Fundo, a JHSF, a JHSF Malls e o Hotel Marco Internacional celebraram a Carta
Proposta Cidade Jardim Shops, vinculante para a aquisi¢do, pelo Fundo, de 30,00% do capital social total e votante
de sociedade de proposito especifico em processo de constituigdo pela JHSF (“Newco”), por um valor de R$
11.357.000,00 (onze milhdes, trezentos e cinquenta e sete mil reais), a qual sera a Unica titular dos direitos de
superficie e dos contratos de locagéo relativos ao Cidade Jardim Shops Cidade Jardim Shops, cujas principais
disposicdes estdo descritas mais abaixo. Conforme detalhado no item 7.3.1.1 abaixo, o preco de aquisi¢cdo da Newco
sera pago com os recursos da Oferta que forem excedentes a R$ 140.483.574,00 (cento e quarenta milhdes,
quatrocentos e oitenta e trés mil, quinhentos e setenta e quatro reais).

Aquisicao de participagdo no Santana Parque Shopping

Em 18 de dezembro de 2018, o Fundo e a Malls LLC celebraram a Carta de IntencBes Santana Parque Shopping,
vinculante para a aquisicdo, pelo Fundo, da totalidade da participacdo detida pela Malls LLC direta ou
indiretamente (inclusive por meio da compra de cotas de fundo de investimento em participagdes), no Santana
Parque Shopping, equivalente a 16,667% (dezesseis inteiros e seiscentos e sessenta e sete centésimos de
milésimos por cento) da fracdo ideal do im6vel onde o Santana Parque Shopping estd construido ou da
sociedade ou fundo de investimento proprietdrio do imével referido, por um valor indicativo de
R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), cujas principais disposicdes estdo descritas mais abaixo. Conforme
descrito no item 7.3.2.1 abaixo, a aquisi¢do do Santana Parque Shopping estara condicionada a captacéo pelo Fundo,
por meio da Oferta, de recursos suficientes para pagamento do preco de aquisi¢do do Santana Parque Shopping,
observadas as obriga¢des de quitagdo acima descritas.

Aquisicao de participagdo no Floripa Shopping

Em 26 de dezembro de 2018, o Fundo e o FIl Floripa Shopping celebraram a Carta de Intenc¢des Floripa Shopping,
vinculante para a aquisic8o, pelo Fundo, da totalidade da participacdo detida pelo FIl Floripa Shopping direta ou
indiretamente, no Floripa Shopping, equivalente a 35,37% (trinta e cinco inteiros e trinta e sete centésimos por
cento) da fragdo ideal do imével onde o Floripa Shopping esta construido ou da sociedade ou fundo de
investimento proprietério do imével referido, por um valor indicativo de R$72.500.000,00 (setenta e dois
milhdes e quinhentos mil reais), cujas principais disposi¢cdes estdo descritas mais abaixo. Conforme descrito no
item 7.3.3 abaixo, a aquisi¢do do Floripa Shopping estara condicionada a captacéo pelo Fundo, por meio da Oferta,
de recursos suficientes para pagamento do preco de aquisicdo do Floripa Shopping, observadas as obrigaces de
quitagdo acima descritas.
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Expansdo Catarina Fashion Outlet

Os condéminos do Catarina Fashion Outlet planejam realizar, a partir do segundo semestre de 2019, uma
expansdo ao Catarina Fashion Outlet, conforme descrita no item 7.2 abaixo (“Expansdo Catarina Fashion
Outlet”). Nos termos da Convengdo de Condominio do Catarina Fashion Outlet, conforme descrita na Se¢do 5
“Portf6lio do Fundo” item “Catarina Fashion Outlet”, na pagina 38 deste Prospecto o Fundo deverd arcar com
0s custos da Expanséo Catarina Fashion Outlet na proporcéo da sua fracdo ideal no Catarina Fashion Outlet,
ou seja com 32,00% dos custos da Expansdo Catarina Fashion Outlet, estimados em aproximadamente
R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) considerando a participacdo do Fundo no Catarina Fashion
Outlet, a serem gastos ao longo do cronograma de desembolso de projetos e obras ao longo do segundo
semestre de 2019 e anos de 2020 e 2021.

Adicionalmente, a efetiva conclusdo das aquisicGes pretendidas pelo Fundo depende do cumprimento das
condicBes precedentes estabelecidas na Carta Proposta Cidade Jardim Shops, na Carta de Intengbes Santana
Parque Shopping e na Carta de Inteng@es Floripa Shopping, conforme o caso, conforme descritas nos itens 7.3.1.1,
7.3.2.1 e 7.3.3.1 abaixo, respectivamente, dentre as quais a concluséo da auditoria dos Ativos Alvo da Terceira
Emissdo, conforme aplicével. De tal forma, além de ser observada a captacéo de recursos liquidos por meio da
Oferta em volume suficiente para atingir, no minimo, o Montante Inicial da Oferta, para concretizar todas as
aquisicdes e as demais condicOes precedentes expostas nas descricdes dos Ativos Alvo da Terceira Emisséo
mais abaixo, o Fundo somente ir4 adquiri-los caso a auditoria esteja concluida de forma satisfatoria, de modo
que qualquer Ativo Alvo da Terceira Emissdo poderd ndo ser adquirido caso a auditoria juridica ndo seja
concluida de forma satisfatoria para o referido Ativo Alvo da Terceira Emissdo. Ainda, a aquisi¢do dos Ativos
Alvo da Terceira Emissdo esta sujeita (i) ao ndo exercicio do direito de preferéncia dos demais condéminos em
cada um dos empreendimentos, conforme aplicével e descrito nos itens 7.3.1.1, 7.3.2.1 e 7.3.3.1 abaixo; e (ii) &
elaboracgéo de laudos de avaliacéo dos Ativos Alvo da Terceira Emisséo.

EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O FUNDO PODERA NAO DISPOR DE RECURSOS
SUFICIENTES PARA PAGAMENTO DE TODAS AS DESPESAS E A AQUISICAO DA
PARTICIPACAO INTEGRAL PRETENDIDA EM TODOS OS ATIVOS IMOBILIARIOS
LISTADOS ACIMA. Nesse caso, observadas as obrigac6es de quitagdo acima descritas, os recursos da Oferta
serdo utilizados observando a seguinte ordem de prioridade:

(M pagamento do Earn-Out da aquisi¢cdo do Caxias Shopping;

(i) pagamento dos custos, despesas e obrigacGes (incluindo investimentos futuros em bens de capital)
relativos as Expansdes, bem como investimentos diversos para manutencao dos Ativos do Fundo;

(iii) pagamento do Saldo Shopping Ponta Negra;

(iv) pagamento do preco de aquisicdo da Newco titular do Cidade Jardim Shops, bem como dos custos e
impostos, tais como o Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis, relacionados a aquisi¢do da Newco;

(v) pagamento do preco de aquisicdo do Santana Parque Shopping, bem como dos custos e impostos, tais
como o Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis, relacionados a aquisicdo do Santana Parque
Shopping;

(vi) pagamento do preco de aquisi¢do do Floripa Shopping, bem como dos custos e impostos, tais como o
Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis, relacionados a aquisi¢do do Floripa Shopping; e

(vii) pagamento de custos, despesas e obrigac¢Ges (incluindo investimentos futuros em bens de capital) re-
lativos a Expansédo Catarina Fashion Outlet.
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Em caso de captacdo do Montante Minimo da Oferta, os recursos captados pelo Fundo serdo destinados da
seguinte forma: (i) pagamento do Earn-Out da aquisicdo do Caxias Shopping; (ii) pagamento dos custos,
despesas e obrigacdes (incluindo investimentos futuros em bens de capital) relativos as Expans@es, bem como
investimentos diversos para manutencdo dos Ativos do Fundo; (iii) pagamento do Saldo Shopping Ponta
Negra; (iv) pagamento do preco de aquisicdo da Newco titular do Cidade Jardim Shops, bem como dos custos
e impostos, tais como o Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis, relacionados a aquisicdo da Newco; e
(v) aquisicdo do Santana Parque Shopping, bem como dos custos e impostos, tais como o Imposto de
Transmissdo de Bens Imoveis, relacionados a aquisicdo do Santana Parque Shopping, sendo certo que, nesse
caso o Floripa Shopping ndo sera adquirido, bem como o Fundo nédo utilizard os recursos desta Oferta para
participar da expansao do Catarina Fashion Outlet, sendo certo o Fundo poderéa outras fontes de recursos para
atender tal objetivo, inclusive nova emisséo de cotas.

De tal forma, ap6s a liquidagdo Oferta, o Fundo ird apurar o montante liquido captado na Oferta, observado o
Montante Minimo da Oferta, para definir a alocacdo dos recursos, na forma prevista acima.

O Fundo disponibilizara comunicado ao mercado informando o montante total captado na Oferta e a alocacdo
dos recursos, na forma prevista acima, a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores do
Administrador, da CVM, da B3, do Gestor e do Fundos.net, administrado pela B3.

Apos realizacdo dos pagamentos e aquisi¢Bes dos Ativos Alvo da Terceira Emissdo na forma acima, o Fundo
ird aplicar o saldo remanescente, caso existente, em Ativos Financeiros, observada a Politica de Investimento
do Fundo.

7.2. Descrigéo das Expansdes

Abaixo a descricéo detalhada das Expansdes a serem realizadas nos Ativos Imobiliérios que ja fazem parte do
portfélio do Fundo com os recursos obtidos com a Oferta:

Expansdo Caxias Shopping

Em 04 de janeiro de 2018, os conddminos do Caxias Shopping aprovaram a expansao do Caxias Shopping,
para: (a) a construcdo e instalagdo no Caxias Shopping de um supermercado, uma mega loja e algumas lojas
satélites no 1° (primeiro) piso do Caxias Shopping, com investimento total previsto de R$ 24.400.000,00 (vinte
e quatro milhGes e quatrocentos mil reais); (b) a construcdo e instalacdo no Caxias Shopping de uma loja onde
sera instalada uma unidade definitiva do Programa Rio Poupa Tempo, do Estado do Rio de Janeiro, com
investimento total previsto de R$ 9.700.000,00 (nove milhdes e setecentos mil reais); e (c) reforma dos
banheiros do Caxias Shopping, com investimento total previsto em R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais)
(“Expansdo Caxias Shopping™), sendo certo que o Fundo votou favoravelmente a realizacdo de referida
expansdo. Tal expansdo, bem como seu orgamento, estdo sendo rediscutidos e validados entre o Fundo e a
Aliansce, mas tal expanséo tera seu inicio no segundo trimestre de 2019.

Seré atribuida ao Fundo, fracdo ideal 35% dos imdveis da Expansdo Caxias Shopping, ou seja, na proporcao
de sua participacdo atual no Caxias Shopping. Nos termos da Convencéo de Condominio do Caxias Shopping,
arcard com os custos da referida expanséo na propor¢ao da sua fracéo ideal no Caxias Shopping, ou seja, com
35,00% dos custos da Expansdo Caxias Shopping estimados em aproximadamente R$ 12.000.000,00 (doze
milhdes de reais) considerando a participacdo do Fundo no Caxias Shopping.

Considerando o estudo atual, ap6s a conclusdo da Expansdo Caxias Shopping, serdo acrescidos ao Caxias
Shopping aproximadamente 6.113 m2 de ABL, de modo que o Caxias Shopping passara a contar, no total, com
31.742 m2 de ABL.

Até 0 momento, as obras relativas a Expansdo Caxias Shopping ndo foram iniciadas e seréo discutidas ao longo
do primeiro trimestre de 2019, porém hé previsao de que a Expansdo Caxias Shopping seja finalizada no ano
de 2020.

Tendo em vista a participacdo do Fundo na Expansdo Caxias Shopping, a fracdo ideal detida pelo Fundo no
Caxias Shopping nao seré alterada.
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Expansdo Shopping Bela Vista

Nos termos do Acordo de Acionistas da Shopping Bela Vista S.A., conforme descrito na Se¢éo 5 “Portfolio do
Fundo” item “Shopping Bela Vista”, na pagina 39 deste Prospecto, celebrado em 19 de outubro de 2018, a
JHSF e o Fundo aprovaram a Expansdo Shopping Bela Vista, para construgdo de uma area adicional de
aproximadamente 5.500,00m2 (cinco mil e quinhentos metros quadrados) no Shopping Bela Vista, com
aproximadamente 60 (sessenta) novas lojas satélites, com investimento total previsto de R$
16.000.000,00 (dezesseis milhdes de reais) (“Expansdo Shopping Bela Vista”).

Nos termos do Acordo de Acionistas da Shopping Bela Vista S.A. o Fundo arcard com os custos, despesas €
obrigagBes da Expansdo Shopping Bela Vista (incluindo investimentos futuros em bens de capital) na
proporcdo da sua fracdo ideal no Shopping Bela Vista, detida indiretamente através da Shopping Bela Vista
S.A., por meio de aporte de capital, na Shopping Bela Vista S.A., em montante equivalente a 24,99% do valor
total da Expansdo Shopping Bela Vista, estimado em aproximadamente R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes
de reais) considerando a participacdo do Fundo no Shopping Bela Vista.

Considerando o estudo atual, ap6s a conclusdo das obras relativas @ Expansdo Shopping Bela Vista, serdo
acrescidos ao Shopping Bela Vista aproximadamente 5.500m? de ABL, de modo que o Shopping Bela Vista
passard a contar, no total, com 56.685 m2 de ABL.

Até o momento, as obras relativas a Expansao Shopping Bela Vista ndo foram iniciadas, e serdo discutidas ao
longo de 2019, porém ha previsdo de que a Expansdo Shopping Bela Vista seja finalizada no ano de 2020.

Tendo em vista a participagdo do Fundo na Shopping Bela Vista, a participacéo direta do Fundo na Shopping
Bela Vista S.A. e a fracdo ideal detida indiretamente pelo Fundo no Shopping Bela Vista, ndo serdo alteradas.

Expanséo Shopping Ponta Negra

Nos termos do Acordo de Acionistas da Shopping Ponta Negra S.A., conforme descrito na Secdo 5 “Portfélio
do Fundo” item “Shopping Ponta Negra”, na pagina 40 deste Prospecto, celebrado em 19 de outubro de 2018,
a JHSF e o Fundo aprovaram a Expanséo Shopping Ponta Negra, para mudanca de uso de uma area construida
aproximada de 3.500m2 (trés mil e quinhentos metros quadrados) de ABL comercial (salGes comerciais) para
ABL para servicos (escritorios e servigos de saide), com investimento total previsto de R$ 7.500.000,00 (sete
milhdes e quinhentos mil reais) (“Expansdo Shopping Ponta Negra™), da qual o Fundo optou por participar nos
termos do Acordo de Acionistas do Shopping Ponta Negra S.A.

Nos termos do Acordo de Acionistas do Shopping Ponta Negra S.A., o Fundo arcar com os custos, despesas
e obrigacdes da Expansdo Shopping Ponta Negra (incluindo investimentos futuros em bens de capital) na
proporgdo da sua fracdo ideal no Shopping Ponta Negra, detida indiretamente através da Shopping Ponta Negra
S.A., por meio de aporte de capital, na Shopping Ponta Negra S.A., em montante equivalente a 39,99% do
valor total da Expansdo Shopping Ponta Negra, estimado em aproximadamente R$ 3.000.000,00 (trés
milhdes de reais) considerando a participa¢do do Fundo no Shopping Ponta Negra.

Apo6s a conclusdo das obras relativas a Expansdo Shopping Ponta Negra a ABL do Shopping Ponta Negra néo
serd alterada, tendo em vista que somente havera mudanga de uso de &rea.

Até 0 momento, as obras relativas a Expansdo Shopping Ponta Negra ndo foram iniciadas e serdo discutidas
ao longo do primeiro trimestre de 2019, porém ha previsdo de que a Expansdo Shopping Ponta Negra seja
finalizada no ano de 2019.

Tendo em vista a participagdo do Fundo na Expansdo Shopping Ponta Negra, a participacdo direta do Fundo na

Shopping Ponta Negra S.A., e a fracdo ideal detida indiretamente pelo Fundo no imével em que o Shopping
Ponta Negra esta construido, ndo serdo alteradas.
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Expansdo Catarina Fashion Outlet

Os condébminos do Catarina Fashion Outlet planejam realizar a Expansdo Catarina Fashion Outlet, para
acrescentar cerca de 40 mil m2 de ABL ao Catarina Fashion Outlet. O estudo da expanséo esta em andamento
e a previsdo é que seja detalhado e concluido ao longo do primeiro semestre de 2019. A estimativa inicial é que
0 piso inferior da Expansdo Catarina Fashion Outlet, acrescido da extensdo da pracga de alimentacgéo, possua 24
mil m2, com cerca de 80 novas lojas. A estimativa é que o piso superior da Expansdo Catarina Fashion Outlet
possua mais 16 mil mz,

Nos termos da Convengdo de Condominio do Catarina Fashion Outlet, conforme descrita na Se¢do 5
“Portfolio do Fundo” item “Catarina Fashion Outlet”, na pagina 38 deste Prospecto o Fundo devera arcar
com os custos da Expansdo Catarina Fashion Outlet na proporgdo da sua fragdo ideal no Catarina Fashion
Outlet, ou seja com 32,00% dos custos da Expansdo Catarina Fashion Outlet estimados em
aproximadamente R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), a serem gastos ao longo do cronograma
de desembolso de projetos e obras ao longo do segundo semestre de 2019 e anos de 2020 e 2021. Os
conddminos ainda ndo definiram todas as caracteristicas da Expansdo Catarina Fashion Outlet, porém ha
previsdo de que a Expansdo Catarina Fashion Outlet seja inaugurada em fases, sendo a primeira em 2020
e a segunda finalizada no ano de 2021.

7.3. Descricéo dos Ativos Alvo da Terceira Emissao

Abaixo a descricdo detalhada dos Ativos Alvo da Terceira Emissdo a serem adquiridos pelo Fundo com os
recursos obtidos com a Oferta:

7.3.1. Cidade Jardim Shops

Na data deste Prospecto, o empreendimento no qual serd construido o Cidade Jardim Shops é composto por
sete imdveis detidos por diferentes partes, objeto das matriculas n°s 725, 8618, 20078, 32299, 44978, 51654 e
57578, todas do 13° Cartério de Registro de Imoveis de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo. Desses imdveis, dois
sdo alugados pela JHSF Malls, trés sdo ocupados pela JHSF Malls a titulo de direito real de superficie, dois
ainda ndo sdo objeto de cessdo do direito real de superficie para a JHSF Malls, sendo certo que sua aquisi¢do
pelo Fundo sera condicionada a aquisicao de direito de superficie sobre estes dois imoveis pela JHSF Malls.

Assumindo a distribui¢8o total do Montante Inicial da Oferta, o Fundo pretende adquirir 30,00% do capital
social total e votante da Newco, a qual sera a Unica titular dos direitos de superficie e dos contratos de locagdo
relativos ao Cidade Jardim Shops Cidade Jardim Shops.

Com relacdo aos imdveis inscritos nas matriculas n°s 51654 e 57578, do 13° Cart6rio de Registro de Imdveis
de Sdo Paulo, Estado de Séo Paulo, o prazo do direito real de superficie da JHSF Malls é de seis anos, contados
de 26 de outubro de 2012, podendo ser prorrogado automatica e sucessivamente, até o limite de trés vezes, por
igual periodo de tempo e mais um periodo de quatro anos, podendo totalizar, no méaximo, 28 anos. Pela
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concessdo do direito real de superficie em questao, a JHSF Malls pagava originalmente a respectiva proprietaria
dos imoveis um canon mensal correspondente a R$ 145.800,00, o qual passou para R$ 157.464,00, em de 01
de setembro de 2018 e passara para (i) R$ 170.061,12, a partir de 01 de setembro de 2021; e (ii) R$ 183.666,00,
a partir de 01 de setembro de 2024, sendo certo que todos os valores sdo corrigidos pela variacdo do
IGPM/FGV, a partir de 01 de setembro de 2012, observados os termos e condi¢des previstos na respectiva
escritura de constituicdo do direito real de superficie. O pagamento do canon mensal devera ser garantido por
seguro fianca ou fianca bancaria.

Com relagdo ao imdvel inscrito na matricula n° 20078, do 13° Cartério de Registro de Iméveis de S&o Paulo,
Estado de Séo Paulo, o prazo do direito real de superficie da JHSF Malls é de cinco anos, contados de 29 de
junho de 2011, podendo ser prorrogado automatica e sucessivamente, até o limite de quatro vezes, por igual
periodo de tempo, podendo totalizar, no maximo, 25 anos, sendo certo que, na data deste Prospecto, a primeira
extensao do prazo de vigéncia estd em processo de registro perante o Registro de Iméveis competente, a qual
aguarda a analise do registrador. Pela concessdo do direito real de superficie em questao, a JHSF Malls paga a
respectiva proprietaria do imdvel um canon mensal correspondente a R$ 150.000,00, sendo certo que os valores
séo corrigidos anualmente pela variagdo do IGP/DI/FGV, IGPM/FGV ou IPC/FIPE, destes o que tiver a maior
variacdo, observados os termos e condigdes previstos na respectiva escritura de constituicdo do direito real de
superficie.

Com relagdo ao imovel inscrito na matricula n® 725, do 13° Cartorio de Registro de Iméveis de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, o prazo da locagdo da JHSF Malls é de dez anos, contados de 01 de dezembro de 2011,
sendo renovado automaticamente por igual periodo, podendo totalizar, no maximo, 20 anos. Pela locacdo em
questdo, a JHSF Malls paga aos respectivos proprietarios do imével um aluguel mensal correspondente a
R$ 90.000,00 corrigido anualmente pela variagcdo do IGP/FGV, sendo certo que o referido aluguel teve um
acréscimo de 10% a partir de 01 de dezembro de 2016, observados os termos e condi¢Bes previstos no
respectivo contrato de locagdo.

Com relagdo ao imovel inscrito na matricula n® 44978, do 13° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo, o prazo da locagdo da JHSF Malls é de 20 anos, contados de 01 de setembro de 1999.
Pela locagdo em questdo, a JHSF Malls paga aos respectivos proprietarios do imével um aluguel mensal
correspondente a R$ 80.000,00 corrigido anualmente pela variacdo do IGP-M/FGV, observados os termos e
condicBes previstos no respectivo contrato de locacéo.

Com relagéo aos imoveis inscritos nas matriculas n°s 8618 e 32299, do 13° Cartério de Registro de Iméveis de
S8o Paulo, Estado de Sao Paulo, o prazo do direito real de superficie da atual superficiaria ¢ de 20 anos,
contados de 14 de mar¢o de 2011, e o valor da concessao corresponde a R$ 9.600.000,00, devendo ser pago
em parcelas mensais de R$ 40.000,00, corrigidos anualmente pelo IGP-M/FGV.

O Cidade Jardim Shops esta em construgdo e seré localizado entre as ruas Bela Cintra, Sarandi, Haddock Lobo
e Vittorio Fasano e destinado ao publico (AAA). Atualmente, sua obra esta em andamento, sendo certo que a
estrutura esta em fase de contratacdo. A previsdo de entrega do shell para o lojista esta prevista para setembro
de 2019 e a inauguracéo do shopping center para novembro de 2019.

Até o momento, a construcdo vem sendo conduzida pela equipe da prépria JHSF Malls, sendo que estd sendo
avaliada a contratacdo de uma construtora para a continuidade do projeto.

O Cidade Jardim Shops contara com cerca de 4.308 m2 de ABL, com previsdo de aproximadamente 70 lojas e
200 vagas de estacionamento (sendo 45 para motos). As lojas deste empreendimento contemplardo marcas
internacionais e nacionais premium, com um conceito de open mall, localizado em um bairro de alto padréo na
cidade de S&o Paulo. Nesse sentido, ja ha acordo assinado e/ou aprovado com as seguintes lojas para o Cidade
Jardim Shops: Mares Guia, Chocolat Du Jour, Rolex, Trousseau, Sara Jéias, Alexandre de Paris, Optica Sella,
Silvia Firmanovich, Rene Caovilla, Pucci e Ralph Lauren.

Na data deste Prospecto, ndo ha quaisquer acordos para a administracdo do Cidade Jardim Shops ou prestagdo
de servigos auxiliares.
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Na data deste Prospecto, o empreendimento conta com seguro de riscos de engenharia e seguro de
responsabilidade civil de obras civis e/ou instalagdo e montagem. Na opinido do Administrador e do Gestor do
Fundo, os seguros atualmente contratados sdo suficientes para a cobertura do empreendimento na atual fase de
seu desenvolvimento.

Adicionalmente, nesta data ndo ha qualquer dnus sobre o Cidade Jardim Shops.

N&o ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Cidade Jardim Shops que sejam de
conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

7.3.1.1. Descricao das principais disposi¢des da Carta Proposta Cidade Jardim Shops
Seguem abaixo os principais termos e condi¢des da Carta Proposta Cidade Jardim Shops:

(a) Objeto. Aquisicao, pelo Fundo, de 30,00% do capital social total e votante da Newco, a qual sera a Unica titular
do Cidade Jardim Shops, conforme indicado no item “7.1. Destinagdo de Recursos” da se¢do “7. Destinacdo dos
recursos da Oferta e Ativos Alvo da Terceira Emissdo”, na pagina 70 deste Prospecto, desde que atendidas
determinadas condic@es precedentes estabelecidas na Carta Proposta Cidade Jardim Shops.

(b) Preco. O preco de aquisicdo, pelo Fundo, de ac¢Bes equivalentes a 30,00% do capital social total e votante
da Newco é de R$ 11.357.000,00 (onze milhdes, trezentos e cinquenta e sete mil reais) (“Prego Cidade Jardim

Shops”).

(c) Forma de pagamento. O pagamento do Preco Cidade Jardim Shops seré feito pelo Fundo a JHSF em até 02
(dois) anos contados da data de assinatura da Carta Proposta Cidade Jardim Shops, observada a conclusdo da
aquisicdo, mediante o cumprimento de determinadas condi¢des precedentes, conforme indicado no item (e)
abaixo, dentre as quais a conclusdo da auditoria do Cidade Jardim Shops e a ocorréncia de Evento(s) de
Liquidez do Fundo (conforme abaixo definido).

Para fins da Carta Proposta Cidade Jardim Shops, “Eventos de Liquidez” significa qualquer um dos seguintes
eventos, em conjunto ou separadamente: (i) nova captagdo de recursos pelo Fundo sob qualquer modalidade;
ou (ii) venda parcial ou total de ativo(s) de propriedade do Fundo (desconsiderando eventual ganho de capital
na referida venda, que seré distribuido aos cotistas).

O Preco Cidade Jardim Shops serd pago pelo Fundo, somente apés atingido o Basket (conforme abaixo
definido), na medida em que o Fundo receber os recursos decorrentes de tal(is) Evento(s) de Liquidez, até que
a totalidade do Prego Cidade Jardim Shops seja quitado, exceto caso seja possivel o Pagamento com NOI
(conforme abaixo definido) pelo Fundo, hipotese na qual o Fundo iniciard a amortizacdo do Preco Cidade
Jardim Shops a partir do momento em que receber o dividendo fixo.

Os primeiros R$140.483.574,00 (cento e quarenta milhdes, quatrocentos e oitenta e trés mil, quinhentos e
setenta e quatro reais) (“Basket”) captados em um ou mais Eventos de Liquidez, incluindo a Oferta,
considerados no agregado, serdo destinados para o caixa do Fundo (R$30 milhdes iniciais) e o saldo para
pagamento do preco dos demais ativos da JHSF, conforme descrito na se¢do 7.1 “Destinagao de Recursos” na
pagina 65 deste Prospecto, devendo o Fundo utilizar os montantes que excederem tal valor para quitar o Preco
Cidade Jardim Shops.

Caso, tendo ocorrido a conclusdo da operacdo, ndo ocorra(m) Evento(s) de Liquidez do Fundo em até 2 (dois)
anos a contar desta data que perfaca(m) montante suficiente para pagamento integral do Preco Cidade Jardim
Shops, o saldo a pagar do Prego Cidade Jardim Shops podera ser pago, pelo Fundo a JHSF, a exclusivo critério
do Fundo, mediante a conversdo do saldo a pagar do Pre¢o Cidade Jardim Shops, reduzido pelos montantes
pagos conforme acima, em cotas do Fundo (“Pagamento Alternativo™), sendo certo que tal operagdo estara
sempre sujeita a (i) aprovacdo da operacdo em assembleia de cotistas do Fundo, e (ii) verificacdo de que a
JHSF ndo passaria a concentrar 25% (vinte e cinco por cento) ou mais das cotas do Fundo com a efetivagdo
dessa operac¢do, observada a regulamentacao aplicavel.
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Caso, por qualquer motivo, ndo seja possivel o0 pagamento em cotas do Fundo — inclusive nos termos dos itens
(i) e (i) do pardgrafo acima -, o prazo para o Fundo pagar o saldo do Preco em sua integralidade sera
automaticamente prorrogado por mais 2 (dois) anos (e assim sucessivamente em caso e ndo quitacdo do saldo
do Preco de forma integral).

Sujeito a avaliacdo do Administrador do Fundo, o Fundo podera amortizar o Preco Cidade Jardim Shops com
o dividendo fixo da Newco a que fara jus o Fundo, podendo a Newco, nesta hip6tese, pagar, por conta e ordem
do Fundo, diretamente a JHSF até que o Preco Cidade Jardim Shops seja quitado (“Pagamento com NOI™).

(d) Acordo de Acionistas. A Carta Proposta Cidade Jardim Shops prevé, quando da conclusdo da operacéo, a

celebraco de acordo de acionistas da Newco, entre o Fundo e a JHSF Malls, para regular a copropriedade da
Newco, o qual terd as seguintes condi¢des principais:

(0]

Gestdo do Shopping Ponta Negra. A JHSF e o Fundo acordam que, enquanto (a) a JHSF ou uma
de suas afiliadas detiverem aces representativas de mais de 50% (cinquenta por cento) do capital
social da Newco; e (b) a JHSF ou uma de suas afiliadas for titular, direta ou indiretamente, de
pelo menos 40% (quarenta por cento) dos direitos reais de superficie e direitos de uso decorrentes
de relacGes locaticias sobre o imével, ou 40% (quarenta por cento) dos direitos politicos e
econdmicos sobre o empreendimento Cidade Jardim Shops; considerando a importancia da
experiéncia e know how da JHSF e de suas afiliadas na conducdo de negdcios desta natureza, ora
reconhecidos pelo Fundo, a conducéo dos atos relacionados a gestdo ordinaria do Cidade Jardim
Shops, tais como, dentre outros: (i) defini¢do das caracteristicas do Cidade Jardim Shops, tais
como, mas ndo limitado a escolha do “mix” de lojas, do “lay-out”, e desde que previstas no
orcamento anual, aprovacdo de orcamentos para empreitadas, sejam elas globais ou parciais,
contratacdo de construtora e tudo que disser respeito as referidas empreitadas; e (ii) administracdo
dos bens do Cidade Jardim Shops, inclusive para efeito de locacdo, relocagdo e retomada,
observadas as deliberacBes das assembleias gerais de conddéminos e respectivo contrato de
administracéo, serdo geridos exclusivamente pela JHSF ou suas afiliadas, seguindo os termos,
principios e condicdes de gestdo dos demais shopping centers que administra e dos quais o Fundo
participe, e desde que, em qualquer hipétese, (x) sejam observadas as matérias sujeitas a
aprovagdo do Fundo, conforme descritas no item “Matérias Qualificadas Cidade Jardim Shops”
abaixo; e (y) a JHSF ou suas afiliadas ndo deixe de ser a gestora do Cidade Jardim Shops.

Matérias Qualificadas Cidade Jardim Shops. As seguintes matérias envolvendo a Newco
dependerdo de aprovacdo pela unanimidade dos acionistas da Newco: (i) alienacéo, direta ou
indireta, ou compartilhamento do controle detido pela Newco em quaisquer subsidiarias;
(if) mudangas nas caracteristicas das a¢des existentes ou futuramente emitidas, emisséo de a¢Ges
ordinarias e preferenciais, emissdo de debéntures, conversiveis ou ndo em acdes, criacdo ou
emissdo de bdnus de subscricdo, partes beneficiarias, opgdes de compra ou opgdes de subscri¢do
de acles; (iii) mudanca do objeto social; (iv) alteragdo na politica de dividendos da Newco ou a
distribuicdo de dividendos ou pagamento de juros sobre capital proprio em forma diversa da
politica de dividendos, assim como a criagdo ou a extingdo de qualquer reserva, exceto no tocante
ao pagamento do Pre¢o Cidade Jardim Shops, conforme descrito na se¢do 7.3.1.1. “Descri¢do das
principais disposi¢des da Carta Proposta Cidade Jardim Shops” item “(c) Forma de pagamento” na
pagina 72 deste Prospecto; (v) liquidagdo e dissolugdo, cessacdo do estado de liquidacdo
incluindo a nomeacdo ou remocdo de liquidantes e a aprovacdo das contas dos liquidantes;
(vi) transformacéo em outro tipo societario e/ou modificagao na estrutura juridica para exploragéo
do imdvel e/ou do Cidade Jardim Shops; (vii) participacdo em grupo de sociedades, conforme
definido pelos artigos 265 a 277 da Lei n° 6.404/76; (viii) operacdes de fusdo, incorporacéo,
incorporacdo de acdes, cisdo ou qualquer outra forma de reorganizagdo societaria ou consolidacdo
de negdcios; (ix) aquisicdo ou alienagdo de sociedade e/ou de participacao societéria ou realizagéo
de investimento permanente; (x) contratacéo de financiamento, empréstimo ou endividamento;
(xi) concessdo de avais, fiancas ou constituicdo de qualquer garantia, incluindo qualquer forma
de oneragdo de bens ou direitos de titularidade da Newco; (xii) ado¢do, aprovacgdo e/ou alteragéo
do orgamento anual e do planejamento estratégico do imdvel e/ou do Cidade Jardim Shops, sendo
certo que em caso de impasse sobre a aprovagdo do orcamento anual ordinario e/ou de CAPEX
previsto em tal orcamento anual, os acionistas deverdo votar para que seja aprovado o orcamento
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(vi)

anual do ano anterior atualizado pelo IPCA (exceto no tocante a alteragdes e/ou aprovacdes de
orcamento anual necessarias para refletir aumentos de custos decorrentes de renovagdes e/ou
repactuacGes devidas no &mbito dos contratos de locacdo e/ou dos direito reais de superficie do
imével); (xiii) desmembramento, desdobro, remembramento, unificacdo ou fusdo envolvendo o
Imovel; (xiv) alienacgdo, transferéncia ou alteracdo de direitos real de superficie ou de direito
decorrente de qualquer relacdo locaticia sobre o Imével, ou alteracdo da destinacdo do imdvel,
sendo que esta Ultima ndo se confunde com a definicdo do “mix” de lojas do Cidade Jardim
Shops; (xv) distribuicdo de receitas, remuneracdo, frutos e/ou rendimentos a qualquer titulo,
decorrentes do imével e/ou do Cidade Jardim Shops, de forma desproporcional aos titulares de
direitos de exploragdo sobre o Cidade Jardim Shops, exceto no tocante ao pagamento do Prego
Cidade Jardim Shops, conforme descrito na se¢do 7.3.1.1. “Descri¢do das principais disposi¢des
da Carta Proposta Cidade Jardim Shops” item “(c) Forma de pagamento” na pagina 72 deste
Prospecto; e (xvi) destituicdo da administradora do Cidade Jardim Shops e escolha da respectiva
substituta, exceto enquanto (a) a JHSF ou de suas afiliadas detiver acbes representativas de mais
de 50% (cinquenta por cento) do capital social da Newco e (b) a Newco for titular de pelo menos
40% (quarenta por cento) dos direitos reais de superficie e direitos de uso decorrentes de relagdes
locaticias sobre o imdvel 40% (quarenta por cento) dos direitos politicos e econdmicos sobre o
empreendimento Cidade Jardim Shops, caso a substituta seja uma afiliada da JHSF, observado o
disposto no item “Gestdo do Cidade Jardim Shops” acima, sendo que, neste caso, somente sera
necessario o voto afirmativo (e presenca na assembleia geral) da JHSF para aprovacéo de tal
endividamento e outorga de garantia.

RestricGes a transferéncia. A JHSF e o Fundo concordaram em nao transferir suas acoes, seja
total ou parcialmente, direta ou indiretamente, a qualquer terceiro, a menos que tal transferéncia
seja realizada de acordo com os termos e condic¢des previstos no Acordo de Acionistas da Newco
e com a lei aplicavel, bem como concordaram em néo constituir qualquer dnus sobre as agbes em
violacdo ao Acordo de Acionistas da Newco.

Direito de Preferéncia Newco Cidade Jardim Shops. Caso um acionista receba uma proposta
vinculante de um terceiro, incluindo os demais condéminos do imdvel para transferir, direta ou
indiretamente, a totalidade ou parcela de suas agdes, deverd primeiramente assegurar ao outro
acionista direito de preferéncia na aquisicao das acbes objeto da proposta, mediante notificacdo
por escrito ao outro acionista, nos termos do Acordo de Acionistas da Newco.

Direito de Venda Conjunta do Fundo (Tag Along). O Fundo ter, alternativamente ao exercicio
do direito de preferéncia disposto no Acordo de Acionistas (conforme descrito no item “Direito
de Preferéncia Newco Cidade Jardim Shops” na pagina 74 deste Prospecto), o direito de exigir
que a JHSF, caso a JHSF receba uma proposta vinculante de um terceiro, inclua a totalidade das
acoes de titularidade do Fundo, na transacéo de transferéncia, direta ou indireta, das acGes objeto
da proposta, pelo mesmo pre¢o e nas mesmas condicdes, caso a consumagcao de referida transacédo
pela JHSF, necessariamente, em: (i) reducdo da participacdo da JHSF na Newco para menos de
50%; ou (ii) redugdo do percentual de fracdo ideal detida pela JHSF, direta ou indiretamente, no
Cidade Jardim Shops para menos de 40% (quarenta por cento) dos direitos reais de superficie e
direitos de uso decorrentes de rela¢fes locaticias sobre o imdvel ou 40% (quarenta por cento) dos
direitos politicos e econémicos sobre o empreendimento Cidade Jardim Shops; ou (iii) alteracéo
da gestdo do Cidade Jardim Shops, de modo que estas deixem de ser conduzidas por qualquer
afiliada da JHSF, exceto caso o Fundo tenha se manifestado a favor da rescisdo do respectivo
contrato de administracdo celebrado com a administradora e/ou afiliadas da JHSF.

Direito de Exigir a Venda Forcada (Drag Along). Caso a JHSF receba uma proposta vinculante
de um terceiro e as acBes objeto da proposta representem a totalidade das acBes de emissdo da
Newco de titularidade da JHSF, a JHSF Participac@es tera o direito, irrevogavel e irretratavel, de
exigir que o Fundo aliene ao potencial comprador a totalidade das ac6es da Newco de titularidade
do Fundo, juntamente com as agdes objeto da proposta, pelo mesmo preco e nas mesmas
condicGes, conforme o disposto no Acordo de Acionistas da Newco.
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(e) Condicoes Precedentes. Conforme previsto na Carta Proposta Cidade Jardim Shops, a conclusdo da

aquisicdo da participacdo societaria na Newco do Cidade Jardim Shops estard sujeita ao atendimento de
determinadas condicGes precedentes, dentre as quais destacam-se:

0]

(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

regular constituicdo da Newco pela JHSF, com os respectivos registros e cadastros perante a Junta
Comercial competente e a Receita Federal, bem como a abertura e registro dos respectivos livros
societarios perante a Junta Comercial competente;

apresentacdo de matriculas atualizadas dos imoveis que integram o Cidade Jardim Shops com
comprovagdo de que a Newco € a Unica titular dos direitos de superficie e dos contratos de locacéo
relativos ao Cidade Jardim Shops;

renovacao do contrato de locagdo relativos ao imovel inscrito na matricula n® 44978, do 13°
Cartorio de Registro de Imdveis de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo;

emissdo do “Habite-se” do Cidade Jardim Shops pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo;

confirmag&o, pelo Administrador do Fundo, da viabilidade regulatoria do investimento do Fundo
no Cidade Jardim Shops;

realizacdo de diligéncia legal, contabil, técnica, urbanistica, fiscal, operacional, financeira e de
negécios da Newco, dos imoveis, dos direitos de superficie e dos contratos de locacdo, todos
relativos ao Cidade Jardim Shops, em todos os seus aspectos e da titularidade, da JHSF e
antecessores, das acfes de emissdo da Newco, dos direitos de superficie e dos contratos de
locacdo, cujo resultado seja satisfatério ao Fundo, ao Gestor e ao Administrador, a seu exclusivo
critério, i.e., sem contingéncias relevantes;

elaboracdo de laudo de avaliacdo por empresa de notério reconhecimento no mercado em
atividades de avaliacdo de empreendimentos similares para o Cidade Jardim Shops, e
determinac&o de valor justo de avaliagdo em valor igual ou maior ao Preco Cidade Jardim Shops;

aprovacao, se aplicavel, sem qualquer ressalva, pelas autoridades competentes ou terceiros,
conforme aplicéavel, incluindo, mas ndo se limitando aos érgdos do Sistema de Defesa da
Concorréncia — SBDC, CVM e qualquer poder concedente.

(f) Exclusividade. A JHSF, a JHSF Malls e o Hotel Marco Internacional concordaram em negociar os documentos
definitivos da aquisicdo da participagdo societaria da Newco do Cidade Jardim Shops, em regime de exclusividade
com o Fundo, até 31 de dezembro de 2019 (“Periodo de Exclusividade™), devendo as partes, até tal data, observadas
as condicOes precedentes acima previstas, celebrar referidos documentos definitivos. A JHSF concordou, também,
em exercer seu poder de controle em suas controladas para que estas observem o Periodo de Exclusividade, conforme
acima. O Periodo de Exclusividade é prorrogavel mediante acordo entre as partes.
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7.3.2.  Santana Parque Shopping

Assumindo a distribuigéo total do Montante Inicial da Oferta, o Fundo pretende adquirir a totalidade da
participacdo detida pela Malls LLC, direta ou indiretamente (inclusive por meio da compra de cotas de
fundo de investimento em participacdes), no Santana Parque Shopping, equivalente a 16,667% (dezesseis
inteiros e seiscentos e sessenta e sete centésimos de milésimos por cento) da fragdo ideal do imdvel no
qual o Santana Parque Shopping esta construido, objeto da matricula n® 150.589, perante o 3° Oficio de
Registro de Imodveis de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo ou da Acapurana, sociedade atualmente
proprietaria da totalidade do referido imovel. Conforme gréfico mais abaixo, a Acapurana é detida,
atualmente, pela CPPIB, o FIP Elephas e a Aliansce. A forma de aquisi¢do do Santana Parque Shopping
ainda ndo foi definida, sendo certo que a aquisi¢do podera ser feita por meio de aquisicéo de fracdo ideal
do ativo e/ou subscricdo de agdes, cotas, debéntures conversiveis, op¢do de compra ou qualquer outra
estrutura envolvendo o Santana Parque Shopping, sempre observado o disposto na Instrugdo CVM n°
472/08 e no regulamento do Fundo.

Malls JV LLC
cpp[B. gspTeE:A' Inc (“IMalls Jv LLC)") Aliansce sﬂhoppmg Centers S.A
Deloware Sponsor]”)
Canada s Brazil
8.33% 30.005% 39.99% 30.005% 833%

em Participagdes
Elephas
(WV Entity]) (2)
Brazil

83.33%

Acapurana
Participagoes S.A

("Acapurana’)
Brazil

@)

O Santana Parque Shopping esta localizado na Rua Conselheiro Moreira de Barros, n°® 2.780, bairro
Santana, na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, e possui um perfil de consumidor B/C. Inaugurado
em 2007, o Santana Parque Shopping esta localizado no coragdo da Zona Norte de S&o Paulo e relne
comodidade, conforto e um mix variado de produtos e servigos. O shopping é administrado pela Aliansce,
uma das maiores administradoras do pais. Em 31 de dezembro de 2017, o Santana Parque Shopping
possuia 26.538 m2 de ABL total e um estacionamento com 2.000 vagas, recebendo um fluxo médio mensal
de 800 mil de visitantes.
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Atualmente, o Santana Parque Shopping possui 153 lojas, dentre as quais destacam-se a Renner, Bio Ritmo,
Lojas Americanas, C&A, Ponto Frio, Centauro, Riachuelo, Casas Bahia, Carrefour Express, Outback e cinema
UCL.

A taxa de ocupacdo média do Santana Parque Shopping nos Gltimos cinco anos é de 97,8% e a inadimpléncia
média do mesmo periodo de 1,2%.

A Acapurana, na qualidade de proprietaria do imével onde estd construido o Santana Parque Shopping,
elaborou e aprovou, em 07 de novembro de 2017, a Convengédo de Condominio do Santana Parque Shopping,
que regula os direitos econdmicos e politicos dos condéminos, conforme as principais disposicdes descritas
abaixo:

Assembleia Geral e Direito de voto: as assembleias gerais do condominio do Santana Parque Shopping a
poderao ser convocadas (a) pelo sindico do condominio do Santana Parque Shopping; (b) por condéminos que
representem a vontade de 25%, no minimo, da totalidade dos votos do condominio, quando o sindico ndo
atender, no prazo de 15 (quinze) dias, o pedido de convocacdo que apresentarem, devidamente fundamentado,
com indicacdo das matérias a serem tratadas; e (c) pelo condémino a quem a administradora do Santana Parque
Shopping ou o sindico houver imposto penalidade, a fim de que a assembleia geral aprecie recurso. Somente
poderdo votar nas assembleias gerais os condéminos que estejam quites com o condominio no momento de
instalagdo da assembleia.

Ressalvadas as exceg¢des previstas em lei e na Convencdo de Condominio do Santana Parque Shopping, as
deliberagfes de quaisquer matérias em assembleias gerais serdo sempre tomadas pela maioria dos votos
presentes.

Dentre os quoruns qualificados previstos na Convencdo de Condominio do Santana Parque Shopping,
destacamos os seguintes: (i) 2/3 dos votos dos condéminos que se achem quites com o condominio, para
deliberagdes que tenham por objeto: (a) a realizacéo, nas partes ou instalagfes de uso ou proveito comum, de
benfeitorias voluptuarias, em acréscimo as ja existentes no condominio, sem prejuizo dos direitos assegurados
na Convencao de Condominio do Santana Parque Shopping; (b) a destituicdo da administradora do condominio
Santana Parque Shopping; (c) alteracdes a Convencdo Santana Parque Shopping e ao regimento interno no
condominio, neste caso, computando-se também os votos dos conddminos ndo quites com as obrigacdes
perante o condominio; (ii) 3/4 dos votos para as deliberacfes que tenham por objeto introduzir modificagdes
na estrutura ou nas fachadas ou no aspecto geral do Santana Parque Shopping, ressalvadas as hipoteses de
alteracdo ja previstas na Convencdo de Condominio do Santana Parque Shopping; e (iii) unanimidade dos votos
para mudanca na destinagdo do edificio do Santana Parque Shopping.

Areas comuns: ¢é assegurado a Acapurana o direito de, em carater permanente e irrevogavel, utilizar todas as
areas comuns do Santana Parque Shopping, incluindo o estacionamento, a titulo gratuito e oneroso, para fins
de instalacdo de totens, stands quiosques, palcos, arenas, pavilhdes e outras estruturas moveis ou fixas, em
carater temporario ou permanente, recebendo as receitas que dai advenham. Adicionalmente. As receitas
advindas do sistema de cobranca rotativa pelo uso de vagas do estacionamento, e, ainda, as hipéteses e
condicBes de concessdo de isengdo a clientes de determinadas unidades caberdo a Acapurana, cabendo a
administradora verificar as necessidade de tarifagdo e isencdes, bem como arbitrar valores.

Rateio de despesas: as despesas comuns do condominio serdo rateadas entre os condéminos em fungdo das
caracteristicas especificas de cada unidade, saldo comercial e demais espagos e da locagdo ou outra forma de
cessdo de uso celebrada, e sem vinculagdo ao tamanho da area ocupada, conforme coeficiente de rateio de
despesas atribuido a cada &rea ou unidade, pelo sindico ou pela administradora, por delegac&o.
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Adicionalmente, em 15 de setembro de 2014, a CPPIB o FIP Elephas, a Aliansce e a Malls LLC celebraram os
Acordos de Governanga Santana Parque Shopping, que regulam os direitos econémicos e politicos dos
acionistas da Acapurana e dos quotistas do FIP Elephas, conforme o caso. Os Acordos de Governanga Santana
Parque Shopping preveem determinadas restricdes a alienagdo de agdes da Acapurana ou de quotas do FIP
Elephas:

Direito de Preferéncia: Caso um acionista da Acapurana ou quotista do FIP Elephas receba uma proposta
vinculante de um terceiro para alienar a totalidade ou parte de suas quotas no FIP Elephas ou de suas a¢Ges na
Acapurana, tal acionista ou quotista devera, primeiramente, realizar uma oferta para alienar tais acdes ou quotas
para os demais acionistas ou quotistas partes dos Acordos de Governanga Santana Parque Shopping, conforme
o caso, mediante o envio de notificacdo (“Natificacdo de Oferta de Aquisicdo™), em até 10 dias uteis do
recebimento de tal oferta, indicando, no minimo, o nome e enderego do terceiro interessado, o nimero de agdes
ou quotas objeto da oferta, o prego oferecido por agdo ou quota, qualquer outra informag&o relevante sobre tal
oferta e cOpia enviada pelo terceiro interessado. Os demais acionistas da Acapurana ou quotistas do FIP
Elephas, conforme o caso, terdo o direito de adquirir a totalidade das a¢Ges ou quotas objeto de tal oferta no
mesmo preco e condi¢des da referida oferta.

Direito de Venda Conjunto (Tag-Along): Alternativamente ao direito de preferéncia, em caso de recebimento
de uma Notificacdo de Oferta relativa a oferta de alienacéo da totalidade das a¢Bes ou quotas de outro acionista
ou quotista parte dos Acordos de Governanga Santana Parque Shopping, os demais acionistas ou quotistas,
conforme o caso, poderdo exercer o direito de venda conjunta de suas a¢es ou quotas, mediante o envio de
notificagdo nesse sentido, caso em que o terceiro interessado devera adquirir as agdes ou quotas dos demais
acionistas e quotistas partes dos Acordos de Governanga Santana Parque Shopping no mesmo prego e
condices de referida oferta.

O Santana Parque Shopping é administrado pela Aliansce Services — Servigos Administrativos em Geral Ltda.,
sendo certo que também foram contratadas outras sociedades do mesmo grupo econdmico que a Aliansce para
prestar os servigos de assessoria comercial, de intermedia¢do na locacéo de espacos para fins promocionais
e/ou publicitarios, operacdo (back office) e locacdo ndo residencial das areas de estacionamento do Santana
Parque Shopping.

O Santana Parque Shopping conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil. Na opinido do
Administrador e do Gestor do Fundo, o seguro atualmente contratado € suficiente para a cobertura do imével
e compativel com as atividades do shopping center.

Adicionalmente, nesta data ndo ha qualquer 6nus sobre o Santana Parque Shopping.

N&o ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Santana Parque Shopping que sejam
de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.
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A tabela abaixo consolida os principais indicadores operacionais do Santana Parque Shopping, com data base

de 31 de dezembro de 2017.

Santana Parque Shopping

Inauguracéo

Localizacédo

ABL Total m?

Administradora

2007

Séo Paulo (SP)

26.538 m?

Sociedade do grupo econdmico da Aliansce

Vendas Totais do Empreendimento (2017) R$ mil 333.136
Vendas médias mensais/m2 de ABL (2017) R$ 1.046

Taxa de Ocupagdo média (dezembro/2017) 97,7%
Custo de Ocupacao medio (dezembro/2017) 10,4%

7.3.2.1. Descricao das principais disposi¢des da Carta de Intengdes Santana Pargue Shopping
Seguem abaixo os principais termos e condi¢des da Carta de Inten¢fes Santana Parque Shopping:

(a) Objeto: aquisicao da totalidade da participacdo detida pela Malls LLC, direta ou indiretamente (inclusive
por meio da compra de cotas de fundo de investimento em participa¢Bes), no Santana Parque Shopping,
equivalente a 16,667% (dezesseis inteiros e seiscentos e sessenta e sete centésimos de milésimos por cento) da
fracdo ideal do imdvel no qual o Santana Parque Shopping estd construido, objeto da matricula n® 150.589,
perante o 3° Oficio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo ou da Acapurana, sociedade
atualmente proprietaria da totalidade do referido imdvel.

(b) Preco: o preco indicativo de aquisicdo, pelo Fundo, da participacdo detida pela Malls LLC no Santana
Parque Shopping € de R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais). O prego indicativo acima devera ser
ajustado com base (i) em um cap rate indicativo equivalente a 7,9% do NOI base caixa do Santana Parque
Shopping apurado em 2018 e no NOI efetivamente apurado, nos Ultimos 12 (doze) meses anteriores no
momento da entrega do relatério final do auditor, por uma empresa de auditoria independente de primeira linha
durante a diligéncia do imével a ser realizada pelo Fundo (“Preco Santana Parque Shopping”).

(c) Forma de pagamento: o pagamento do Preco Santana Parque Shopping sera feito pelo Fundo a Malls LLC
da seguinte forma: (a) 70% sera pago a vista, na data de fechamento da aquisi¢ao, pelo Fundo, da participacao
da Malls LLC no Santana Parque Shopping; e (b) 30% sera pago 31 dias apds a data de fechamento da referida
aquisicdo, sendo certo que a parcela descrita no item (b) serd paga com reajuste monetario diario pelo CDI,
desde a data do fechamento até a data do efetivo pagamento.

Adicionalmente, a Carta de Intengdes Santana Parque Shopping prevé o pagamento de um earn-out, cujo prazo
e forma de pagamento serdo definidos nos documentos da transagdo, sendo certo que referido valor sera pago
com reajuste do CDI, desde a data base para seu célculo até a data de seu efetivo pagamento.
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Sem prejuizo do disposto acima, a forma de pagamento podera ser alterada de acordo com a identificagdo de
passivos potenciais e/ou efetivos do Santana Parque Shopping e de suas subsidiarias (conforme aplicavel)
durante a diligéncia a ser conduzida pelo Fundo, como forma de garantia do pagamento de indenizacdo desses
valores (especialmente em virtude de ocorréncia de quaisquer contingéncias) pela Malls LLC , o Preco Santana
Parque Shopping devera incluir um componente de pagamento a prazo a ser negociado entre as partes, cujo
montante correspondera ao valor de tais passivos potenciais e/ou efetivos levantados durante o processo de
diligéncia. Do saldo de pagamento do componente a prazo serd descontada qualquer contingéncia ndo
indenizada diretamente pela Malls LLC.

(d) CondicBes Precedentes: conforme previsto na Carta de IntengBes Santana Parque Shopping, a conclusdo da
aquisicdo, pelo Fundo, da participagdo detida pela Malls LLC no Santana Parque Shopping estara sujeita ao
atendimento de determinadas condicBes precedentes, dentre as quais destacam-se:

() realizacéo, pelo Fundo, de diligéncia legal, contébil, operacional, financeira e de negécios do
Shopping Parque Santana e de suas subsidiarias, conforme aplicavel, e da titularidade pela Malls
LLC do Shopping Parque Santana e da Acapurana, cujo resultado seja satisfatorio ao Fundo, a
seu exclusivo critério, incluindo, mas ndo se limitando as premissas econdmico-financeiras
assumidas pelo Fundo para fins da apresentacéo da Carta de Inten¢es Santana Parque Shopping
com base nas informacdes disponibilizadas pela Malls LLC até a data de sua apresentago;

(i) aprovacao da aquisicao, pelo Fundo, da participacdo da Malls LLC no Santana Parque Shopping,
em sua integralidade pelas autoridades competentes ou terceiros, conforme aplicavel, incluindo
mas ndo se limitando aos 6rgaos do Sistema de Defesa da Concorréncia — SBDC;

(iii) consentimento, autorizacdo e/ou aprovacdo por qualquer contraparte de contratos na qual o
Shopping Parque Santana, a Acapurana e/ou suas subsidiarias sejam parte, de forma a evitar, em
decorréncia da consumacéo da aquisi¢do, pelo Fundo, da participacdo da Malls LLC no Santana
Parque Shopping, (i) o vencimento antecipado de dividas ou obriga¢des de qualquer natureza, ou
(ii) o exercicio de qualquer direito por tais contrapartes que possam afetar, restringir ou prejudicar
0s negocios do Shopping Parque Santana, da Acapurana e/ou suas subsidiarias ou restringir,
prejudicar, invalidar ou afetar a consumacédo da aquisicdo, pelo Fundo, da participacdo da Malls
LLC no Santana Parque Shopping;

(iv) ndo exercicio, pelos demais sécios titulares do Santana Parque Shopping ou da Acapurana,
conforme o caso, de eventual direito de preferéncia para aquisicdo da fracdo ideal, cujas
notificagdes para eventual exercicio serdo enviadas pela Malls LLC em até 05 (cinco) dias Uteis
contados dessa data;

(V) ndo exercicio, pelos demais sécios titulares do Shopping Parque Santana ou da Acapurana,
conforme o caso, de eventual tag along, cujas notificacBes para eventual exercicio serdo enviadas
pela Malls LLC em até 05 (cinco) dias Uteis contados desta data;

(vi) elaboracdo de laudo de avaliagdo com empresa de notério reconhecimento no mercado em
atividades de avaliacdo de empreendimentos similares para o Shopping Parque Santana e
determinacdo de valor justo de avaliagdo em valor igual ou maior ao Preco Shopping Parque
Santana;

(vii) captacdo de recursos pelo Fundo por meio da Oferta em montante suficiente para aquisicdo da
participacdo da Malls LLC no Shopping Parque Santana, considerando o Prego Shopping Parque
Santana;

(viii)  participacdo da Malls LLC na préxima Oferta, mediante a subscricdo e integralizacdo de Novas
Cotas equivalentes a, no minimo, R$10.000.000,00 (dez milhges de reais); e

(ix) analise pelo Fundo, e aceitacdo, a seu exclusivo critério, acerca da governanga corporativa do
Shopping Parque Santana.
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(f) Exclusividade: a Malls LLC concordou em negociar em regime de exclusividade com o Fundo por um
periodo de 75 (setenta e cinco) dias, prorrogaveis por 30 dias adicionais a contar da data de assinatura da Carta
de IntencBes Shopping Parque Santana pela Malls LLC, a critério do Fundo, a respeito de qualquer transacédo
envolvendo o Santana Parque Shopping, bem como mudancas na composicdo acionaria do Acapurana e/ou de
suas subsididrias (“Periodo de Exclusividade™). A Malls LLC (por si ou por terceiros) obrigou-se e
comprometeu-se a obrigar suas subsidiarias, a, durante o Periodo de Exclusividade, ndo contatar, negociar,
prospectar, discutir, atender, contratar ou de qualquer outra forma se associar com qualquer terceiro com a
finalidade de investigar, considerar e/ou efetuar qualquer negécio, direta ou indiretamente, relacionado a
aquisicdo, pelo Fundo, da participacdo da Malls LLC no Santana Parque Shopping, ou que possa afetar ou
frustrar a referida aquisic&o.

7.3.3.  Floripa Shopping

Assumindo a distribuicdo total do Montante Inicial da Oferta, o0 Fundo pretende adquirir a totalidade da
participagdo detida pelo FIl Floripa Shopping direta ou indiretamente no Floripa Shopping, equivalente a
35,37% (trinta e cinco inteiros e trinta e sete centésimos por cento) da fracdo ideal do imovel no qual o Floripa
Shopping esta construido, objeto das matriculas n°s 67.948, 108.984, 108.985, 108.986, 108.987, 108.988,
108.989, 108.990, 133.396, 133.379, 133.380, 133.381, 133.382, 133.383, 133.384, 133.385, 133.386,
133.387, 133.388, 133.389, 133.390, 133.391, 133.392, 133.393, 133.394, 133.395, 133.397, 133.398,
133.399, 133.400, 133.401, 133.402, 133.403, 133.404 e 133.405, bem os como os direitos de uso de terreno
de marinha objeto da matricula n® 69.587, todas perante o Cartério do 2° Oficio do Registro de Imdveis do
Estado de Santa Catarina, Comarca de Florian6polis. O Floripa Shopping é detido, atualmente, pelo
Incorporador, a VGomes Participa¢Ges Ltda. e FII Floripa Shopping. A estrutura final de aquisi¢cdo do Floripa
Shopping ainda ndo foi definida, sendo certo que a aquisi¢cdo podera ser feita por meio de aquisi¢do de fracéo
ideal do Floripa Shopping e/ou subscricdo de agdes, cotas, debéntures conversiveis, op¢do de compra ou
qualquer outra estrutura envolvendo o Floripa Shopping, sempre observado o disposto na Instrugdo CVM n°
472/08 e no regulamento do Fundo.

O Floripa Shopping esta localizado na SC-401, n° 3.116, Saco Grande, Municipio de Florianépolis, Estado de
Santa Catarina, e possui um perfil de consumidor B/C. Inaugurado em 2006, o Floripa Shopping retine um mix
variado de produtos, lazer e servigos, composto inclusive por supermercado, academia, faculdade e uma torre
de escritdrios ligada diretamente ao shopping. O shopping esta em fase de transicdo e passara a ser administrado
por empresa local, composta pelos mesmos colaboradores que faziam a gestdo do empreendimento pela
administradora anterior. Em 31 de dezembro de 2017, o Floripa Shopping possuia aproximadamente 33.505,85
m2 de ABL total e um estacionamento com 1.350 vagas, recebendo um fluxo médio mensal de 450 mil de
visitantes.
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Atualmente, o Floripa Shopping possui 132 lojas, dentre as quais destacam-se Supermercado Imperatriz, Lojas
Americanas, Renner, C&A, Riachuelo, Centauro, Magazine Luiza, Marisa, Havan, Casas Bahia e cinema
Cinemark.

A taxa de ocupacdo média do Floripa Shopping nos Gltimos cinco anos é de 97,3% e a inadimpléncia média
do mesmao periodo de 2,42%.

Os proprietarios do Floripa Shopping celebraram as Convengdes de Condominio Floripa Shopping, que
regulam os direitos econdmicos e politicos dos conddéminos, conforme as principais disposi¢Oes descritas
abaixo:

Rateio de despesa e partilha de receitas: o rateio das despesas e a partilha das receitas entre 0os conddminos
obedecera a proporgao de seus quinhdes, calculados de acordo com a parte ideal de cada um. O produto liquido
das receitas mensais efetivamente recebidas pelo condominio sera distribuido aos condéminos, na proporgao
devida, até o 10° (décimo) dia do més subsequente ao vencido. Além das despesas de manutencéo,
propriamente ditas, a administracdo do condominio devera deduzir das receitas o percentual de 5% (cinco por
cento) destinado a instituicdo de fundo de reserva, cuja destinagdo serd deliberada em reunido condominial,
vedada a sua aplicagdo em custos relativos aos compromissos assumidos por cada condémino na Escritura de
Compra e Venda Lavrada em 22 de maio de 2003, na Escritura de Re-ratificacdo datada de 20 de outubro de
2005 e no Acordo de Conddminos. Sem prejuizo do acima disposto, todos os valores devidos a terceiros pela
comercializagdo e espacos comerciais apos a inauguracdo do empreendimento, tais como o pagamento de
corretores e empresas especializadas, desde que relacionados a primeira loca¢do, com ou sem cobranga de
cessdo de direito de integrar a estrutura técnica o Floripa Shopping (“CDU”), serdo custados internamente pela
Incorporador e o FlI Floripa Shopping, ndo caracterizando despesas condominiais. Adicionalmente, eventuais
despesas decorrentes de expansdes ao Floripa Shopping ndo serdo arcadas pela VGomes Participagdes Ltda.,
sendo certo que o FII Floripa Shopping terd a opcéo de participar de tais expansdes mediante aporte de recursos
proporcionais a sua fracdo ideal ou de ndo participar em tais expans@es, caso em que sua fracdo ideal sera
diluida proporcionalmente aos recursos efetivamente aportados pelos demais condéminos do Floripa Shopping
para execucéo de tais expansdes.

Direito de voto: as seguintes matérias dependerdo de aprovacao da unanime dos condéminos: (a) alteracdo da
Convengdo do Condominio Floripa Shopping”; (b) mudanca da destinagio do condominio;
(c) desmembramento ou a instituicdo do condominio por unidades autbnomas; e (d) alteracdo do percentual
relativo ao fundo de reserva ou das regras de tal fundo de reserva, bem como a cria¢do de outros fundos a serem
constituidos mediante a retengdo de receitas condominiais.

Direito de preferéncia: em igualdade de condi¢fes com terceiros, 0s conddminos tém preferéncia para adquirir
as participagbes condominiais eventualmente postas & venda, ressalvadas determinadas hipGteses de
transferéncias permitidas indicadas na Convengdo do Condominio Floripa Shopping. Se mais de um
condémino se manifestar favoravelmente & aquisi¢do da participagdo ofertada, os mesmos exercerdo sua
preferéncia na proporcao dos quinhdes possuidos. Adicionalmente, antes da consumac&o de qualquer venda de
quinhdo, total ou parcial, obriga-se o conddmino alienante a fazer com o terceiro adquirente adira ao Acordo
de Conddminos, comprometendo-se a ndo efetuar a venda antes de firmado novo acordo entre o adquirente e
o0s demais condéminos.

Desmembramento: nos termos do Acordo de Conddminos do Floripa Shopping, VGomes Participacfes Ltda.
é titular exclusiva de area de 500,00 m2, sendo certo que a VGomes tera direito de realizar o desmembramento
de tal &rea, sem alteracdo nas fragdes ideais detidas pelos Conddminos do Floripa Shopping, sendo certo que,
nesse caso 0s demais conddminos deverdo manter uma area de passagem de modo a garantir a circulacdo de
pedestres e veiculos entre o Floripa Shopping e a drea desmembrada. Independentemente do desmembramento
ou individualizacdo de referida area, a VGomes podera promover, as suas expensas, edificacdes em referida
area, desde que, entre outros requisitos previstos do Acordo de Conddminos do Floripa Shopping, tais
edificagdes ndo prejudiquem o potencial de aproveitamento do terreno remanescente do imével onde esta
localizado o Floripa Shopping, os custos da seguranga e manutencdo da passagem sejam arcados pela VGomes
ParticipacGes Ltda. e a passagem ndo acarrete o impedimento ou empecilho ao regular funcionamento das
atividades do Floripa Shopping.
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O shopping esta em fase de transi¢do e passara a ser administrado por empresa local, composta pelos mesmos
colaboradores que faziam a gestdo do empreendimento pela administradora anterior.

O Floripa Shopping conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil. Na opinido do Administrador e
do Gestor do Fundo, o seguro atualmente contratado é suficiente para a cobertura do imével e compativel com
as atividades do shopping center.

Adicionalmente, nesta data ndo ha qualquer dnus sobre o Floripa Shopping.

N&o ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Floripa Shopping que sejam de
conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

A tabela abaixo consolida os principais indicadores operacionais do Floripa Shopping, com data base de 31 de
dezembro de 2017.

Floripa Shopping

Inauguracao 2006
Localizagdo Floriandpolis (SC)
ABL Total m2 33.505,85m?
Administradora Administracéo local
Vendas Totais do Empreendimento (2017) R$ mil 292.242
Vendas médias mensais/m? de ABL (2017) R$ 24.353

Taxa de Ocupagdo média (dezembro/2017) 97,32%
Custo de Ocupacdo médio (dezembro/2017) 10,80%
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7.3.3.1. Descricao das principais disposi¢es da Carta de Intengdes Floripa Shopping
Seguem abaixo os principais termos e condi¢des da Carta de Intenc6es Floripa Shopping:

(a) Objeto: aquisicdo da totalidade da participacdo detida pelo FIl Floripa Shopping, direta ou indiretamente,
no Floripa Shopping, equivalente a 35,37% (trinta e cinco inteiros e trinta e sete centésimos por cento) da fracdo
ideal do im6vel no qual o Floripa Shopping esta construido.

(b) Preco: o preco indicativo de aquisicdo, pelo Fundo, da participagdo detida pelo FIl Floripa Shopping no
Floripa Shopping é de 72.500.000,00 (setenta e dois milhGes e quinhentos mil reais). O preco indicativo acima
devera ser ajustado de acordo com o resultado da diligéncia do Shopping Floripa a ser realizada pelo Fundo
(“Preco Floripa Shopping™).

(c) Forma de pagamento: o pagamento do Preco Floripa Shopping sera feito pelo Fundo ao FIl Floripa da
seguinte forma: (a) 70% sera pago a vista, na data de fechamento da aquisicdo, pelo Fundo, da participacdo do
FII Floripa Shopping no Floripa Shopping; e (b) 30% sera pago 45 dias ap0s a data de fechamento da referida
aquisicédo, sendo certo que a parcela descrita no item (b) serd paga com reajuste monetario diario pelo IPCA,
desde a data do fechamento até a data do efetivo pagamento.

Sem prejuizo do disposto acima, a forma de pagamento poderd ser alterada de acordo com a identificacdo de
passivos potenciais e/ou efetivos do Floripa Shopping e de suas subsidiérias (conforme aplicavel) durante a
diligéncia a ser conduzida pelo Fundo, como forma de garantia do pagamento de indenizagéo desses valores
(especialmente em virtude de ocorréncia de quaisquer contingéncias) pelo FIl Floripa, o Preco Floripa
Shopping deverd incluir um componente de pagamento a prazo a ser negociado entre as partes, cujo montante
correspondera ao valor de tais passivos potenciais e/ou efetivos levantados durante o processo de diligéncia.
Do saldo de pagamento do componente a prazo serd descontada qualquer contingéncia ndo indenizada
diretamente pelo FIl Floripa Shopping.

(d) Condicdes Precedentes: conforme previsto na Carta de Intengdes Floripa Shopping, a conclusdo da aquisicéo,
pelo Fundo, da participagdo detida pelo FIl Floripa Shopping no Floripa Shopping estara sujeita ao atendimento
de determinadas condic8es precedentes, dentre as quais destacam-se:

(i) realizacdo, pelo Fundo, de diligéncia legal, contabil, operacional, financeira e de negécios do
Floripa Shopping e de suas subsidiérias, conforme aplicavel, e da titularidade pelo FII Floripa do
Floripa Shopping, cujo resultado seja satisfatdrio ao Fundo, a seu exclusivo critério, incluindo,
mas ndo se limitando as premissas econdmico-financeiras assumidas pelo Fundo para fins da
apresentacdo da Carta de Intengdes Floripa Shopping com base nas informagdes disponibilizadas
pelo FIl Floripa até a data de sua apresentago;

(i) aprovacdo da transagdo pelo FIlI Floripa no ambito de Assembleia Geral Extraordindria, dado que se
trata de exigéncia prevista para a alienacdo no regulamento do FII Floripa, atual proprietario do imével;

(iii) aprovacdo da aquisicdo, pelo Fundo, da participagdo do FII Floripa Shopping no Floripa
Shopping, em sua integralidade pelas autoridades competentes ou terceiros, conforme aplicavel,
incluindo mas néo se limitando aos 6rgédos do Sistema de Defesa da Concorréncia — SBDC;

(iv) consentimento, autorizacdo e/ou aprovacdo por qualquer contraparte de contratos na qual o
Floripa Shopping e/ou suas subsidiarias sejam parte, de forma a evitar, em decorréncia da
consumacdo da aquisi¢do, pelo Fundo, da participacdo do FIlI Floripa Shopping no Floripa
Shopping, (i) o vencimento antecipado de dividas ou obrigagdes de qualquer natureza, ou (ii) o
exercicio de qualquer direito por tais contrapartes que possam afetar, restringir ou prejudicar os
negdcios do Floripa Shopping e/ou suas subsidiarias ou restringir, prejudicar, invalidar ou afetar
a consumacdo da aquisicdo, pelo Fundo, da participacdo do FIl Floripa Shopping no Floripa
Shopping;
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v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

ndo exercicio, pelos demais socios titulares do Floripa Shopping de eventual direito de
preferéncia para aquisicdo da fracdo ideal, cujas notificagBes para eventual exercicio serdo
enviadas pelo FlI Floripa Shopping em até 05 (cinco) dias Uteis contados da data de assinatura da
Carta de Intengdes Floripa Shopping;

ndo exercicio, pelos demais sdcios titulares do Floripa Shopping de eventual tag along, cujas
notificacdes para eventual exercicio serdo enviadas pelo FIlI Floripa Shopping em até 05 (cinco)
dias Gteis contados da data de assinatura da Carta de IntencGes Floripa Shopping;

elaboracdo de laudo de avaliagdo com empresa de notério reconhecimento no mercado em
atividades de avaliacdo de empreendimentos similares para o Floripa Shopping e determinacéo
de valor justo de avaliagdo em valor igual ou maior ao Prego Floripa Shopping;

captacdo de recursos pelo Fundo por meio da Oferta em montante suficiente para aquisi¢do da
participacdo do FII Floripa Shopping no Floripa Shopping, considerando o Preco Floripa
Shopping; e

andlise pelo Fundo, e aceitacdo, a seu exclusivo critério, acerca da governanga corporativa do
Floripa Shopping.

(f) Exclusividade: o FII Floripa Shopping concordou em negociar em regime de exclusividade com o Fundo
por um periodo de 75 (setenta e cinco) dias, prorrogéaveis por 30 dias adicionais a contar da data de assinatura
da Carta de IntencGes Floripa Shopping pelo Fll Floripa Shopping, a critério do Fundo, a respeito de qualquer
transacéo envolvendo o Floripa Shopping, bem como mudancas na composigao acionaria do Floripa Shopping
e/ou de suas subsidiarias (“Periodo de Exclusividade™). O FII Floripa Shopping (por si ou por terceiros)
obrigou-se e comprometeu-se a obrigar suas subsidiarias, a, durante o Periodo de Exclusividade, ndo contatar,
negociar, prospectar, discutir, atender, contratar ou de qualquer outra forma se associar com qualquer terceiro
com a finalidade de investigar, considerar e/ou efetuar qualquer negécio, direta ou indiretamente, relacionado
a aquisicédo, pelo Fundo, da participacéo do FIl Floripa Shopping, ou que possa afetar ou frustrar a referida
aquisicéo, obrigando-se a prontamente comunicar ao Fundo acerca de quaisquer contatos, negocia¢fes ou
prospecgdes de terceiros relativamente a transagdo objeto da Carta de Intengdes Floripa Shopping, informando,
além do nome da pessoa ou instituigdo interessada, 0s termos da proposta apresentada ou discutida.
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8. FATORES DE RISCO

ANTES DE DECIDIR POR ADQUIRIR NOVAS COTAS, OS INVESTIDORES DEVEM
CONSIDERAR CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUACOES
FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, TODAS AS INFORMACOES
DISPONIVEIS NESTE PROSPECTO E NO REGULAMENTO E AVALIAR OS FATORES DE
RISCO DESCRITOS NESTA SECAO. O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS ENVOLVE UM
ALTO GRAU DE RISCO. INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR AS INFORMACOES
CONSTANTES DESTA SECAO, EM CONJUNTO COM AS DEMAIS INFORMACOES
CONTIDAS NESTE PROSPECTO, ANTES DE DECIDIR EM ADQUIRIR NOVAS COTAS. EM
DECORRENCIA DOS RISCOS INERENTES A PROPRIA NATUREZA DO FUNDO,
INCLUINDO, ENTRE OUTROS, OS FATORES DE RISCO DESCRITOS NESTA SECAO,
PODERA OCORRER PERDA OU ATRASO, POR TEMPO INDETERMINADO, NA
RESTITUICAO AOS COTISTAS DO VALOR INVESTIDO OU EVENTUAL PERDA DO VALOR
PRINCIPAL DE SUAS APLICACOES.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuac@es tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuacdo e ndo ha garantia
de eliminac&o da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

O Fundo e os ativos que comporao a sua carteira estdo sujeitos aos seguintes fatores de risco, entre outros:
8.1. Riscos Referentes ao Ambiente Macroeconémico

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa
influéncia, bem como a conjuntura econdmica e politica brasileira, podera vir a causar um efeito adverso
relevante que resulte em perdas para os Cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do
Pais e ocasionalmente realiza modifica¢Ges significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo
Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicam em
aumento das taxas de juros, mudanga das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial, controle
de capital e limitacdo as importacdes, entre outras medidas, poderdo resultar em perdas para os Cotistas. As
atividades do Fundo, situacdo financeira, resultados operacionais e o pre¢o de mercado das Novas Cotas podem
vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem
certos fatores, tais como:

. politica monetaria, cambial e taxas de juros;

. politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;

. greve de portos, alfandegas e receita federal,;

. inflacéo;

. instabilidade social;

. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

. politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

. racionamento de energia elétrica; e

. outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

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

Fatores Macroecondmicos Relevantes: O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e
condicBes dos mercados de titulos e valores mobiliérios, que sdo afetados principalmente pelas condi¢cfes
politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil
ou no exterior, de fatos extraordinéarios ou situagdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagéo
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da moeda e mudancas legislativas, poderdo resultar em perdas para os Cotistas. Ndo sera devido pelo
Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor, o Escriturador e o Custodiante,
qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano
ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacdes do mercado nacional e internacional que
afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, que podem
gerar oscilagdo no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em perdas para os Cotistas. O mercado de
capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢Ges econdmicas e de mercado de outros
paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo
0 interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as Cotas. No passado, 0 surgimento de
condi¢Bes econdmicas 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 0 mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuagcBes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de
ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo 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 negociacéo das Cotas. Adicionalmente, as cotas
dos fundos investidos e os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor estimativa
do valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo podera
sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Ademais, 0s Imdveis e os direitos reais
sobre os Imoveis terdo seus valores atualizados, via de regra, em periodicidade anual, de forma que o intervalo
de tempo entre uma reavaliacéo e outra podera gerar disparidades entre o valor patrimonial e o de mercado dos
Imoveis e de direitos reais sobre os Imdveis. Como consequéncia, o valor de mercado das Cotas de emissdo do
Fundo podera néo refletir necessariamente seu valor patrimonial.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento: Os FII representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar, como condominios
fechados, ndo sendo admitido resgate de suas Cotas em hipétese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar
dificuldades na negociagdo das Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo
podem passar por periodos de dificuldade de execucgdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas
ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condigdes, o Administrador podera enfrentar dificuldade
de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo poderé
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos Financeiros e dos Ativos
Imobiliarios poderd impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao
das Cotas. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia Geral podera optar
pela liquidacgdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas poderd ser realizado mediante a entrega
dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Caso os Cotistas venham a receber ativos integrantes
da carteira, hd o risco de receberem fragdo ideal de imdveis, que sera entregue apés a constituicdo de
condominio sobre tais ativos. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no
caso de liquidagdo do Fundo.

A instabilidade politica pode afetar adversamente 0s negécios realizados nos Imoveis e seus resultados: A
instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos Imdveis e seus respectivos
resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o
desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianca dos
investidores e da populagdo em geral e ja resultou na desaceleracédo da economia e no aumento da volatilidade
dos titulos emitidos por empresas brasileiras. O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment
contra a ex-presidente Dilma Rousseff. O governo do Presidente Michel Temer tem enfrentado e o proximo
governo do recém-eleito presidente Jair Bolsonaro enfrentard o desafio de reverter a crise politica econémica
do pais, além de aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente econdmico mais estavel. A
incapacidade do governo atual e do préximo governo em reverter a crise politica e econdmica do pais, e de
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aprovar as reformas sociais, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso
sobre os resultados operacionais € a condicéo financeira dos Imoveis. Além disso, investigagdes da “Operagio
Lava Jato” e da “Operagdo Zelotes” atualmente em curso podem afetar negativamente o crescimento da
economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdcios realizados nos Iméveis. Os mercados
brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais investigacdes
conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da Reptiblica e outras autoridades. A “Operagdo Lava
Jato” investiga o pagamento de propinas a altos funcionarios de grandes empresas estatais em troca de contratos
concedidos pelo governo e por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petréleo, gas e energia, dentre
outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem
como serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado da “Operagéo Lava
Jato” em curso, uma série de politicos, incluindo o atual presidente da republica o Sr. Michel Temer, e
executivos de diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em determinados
casos, foram desligados de suas fungdes ou foram presos. Por sua vez, a “Operagdo Zelotes” investiga
pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho
Administrativo de Recursos Fiscais (“CARFE”). Tais pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a
reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislacéo tributaria aplicadas pela Secretaria
da Receita Federal, que estariam sob analise do CARF. Mesmo ndo tendo sido concluidas, as investigacdes j&
tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputacdo das empresas envolvidas, e sobre a percepcéo geral
da economia brasileira. Ndo podemos prever se as investigacGes irdo refletir em uma maior instabilidade
politica e econdmica ou se novas acusac¢des contra funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas
vao surgir no futuro no &mbito destas investigacGes ou de outras. Além disso, ndo podemos prever o resultado
de tais alegacOes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar
negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizagdo Imobilidria e as Companhias Securitizadoras: O Fundo podera adquirir
CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro provisério concedido pela CVM. Caso determinado
registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI devera resgata-los antecipadamente,
sendo que a securitizadora podera ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.
A Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam
a afetacéo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagéo
aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes
sdo atribuidos”. Em seu paragrafo tinico prevé, ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu esp6lio ou sua massa falida, inclusive os que tenham
sido objeto de separagio ou afetagdo”. Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores
de débitos de natureza fiscal, previdenciéria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com 0s
titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

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

8.2. Riscos Referentes a Oferta

Risco da Distribuicdo Parcial e de N&o Colocacdo do Montante Minimo da Oferta: A Emissdo pode vir a ser
cancelada caso ndo seja subscrito o Montante Minimo da Oferta, equivalente a 2.400.000 (dois milhdes e
guatrocentas mil) Novas Cotas, totalizando o Montante Minimo da Oferta de R$ 240.000.000,00 (duzentos e
quarenta milhdes de reais). Na ocorréncia desta hipGtese, 0 Administrador devera imediatamente fazer o rateio entre
0s subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas proporcdes das Novas Cotas integralizadas e acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporarios. Adicionalmente, caso seja
atingido o Montante Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido o montante inicial total da Emisséo o Fundo tera menos
recursos para investir em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros, podendo impactar negativamente na rentabilidade
das Novas Cotas.
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Ainda, em caso de distribuigdo parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera equivalente ao Montante
Minimo da Oferta, ou seja, existirdo menos Novas Cotas do Fundo em negociagdo no mercado secundario,
ocasido em que a liquidez das Novas Cotas do Fundo sera reduzida.

Risco do N&o Atendimento das Condi¢des Precedentes relacionadas as Aquisi¢es: As aquisicfes dos Ativos
Alvo da Terceira Emissédo estdo sujeitas a condi¢des precedentes indicadas nas respectivas cartas de intengdes,
conforme exemplificadas no item 7 da Secdo “Destina¢do dos Recursos da Oferta”, na pagina 65 deste
Prospecto, e, caso nado tais condi¢bes ndo sejam cumpridas, um ou mais Ativos Alvo da Terceira Emissdo
poderdo ndo ser adquiridos.

Participacio de Pessoas Vinculadas na Oferta: Conforme descrito neste Prospecto as Pessoas Vinculadas poderdo
adquirir até 100% (cem por cento) das Novas Cotas. A participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a)
reduzir a quantidade de Novas Cotas para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas posteriormente no
mercado secundario; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. Nesse tltimo caso favor ver o “Risco de
Concentrago de Propriedade de Cotas por um mesmo Investidor” descrito abaixo. O Administrador, o Gestor e 0
Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou
que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulag&o.

Risco de diluico imediata no valor dos investimentos: Tendo em vista que a presente Oferta compreende a
distribuicdo de Novas Cotas de fundo de investimento que j& se encontra em funcionamento e que realizou
emissdes anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem & Oferta estdo sujeitos de sofrer diluigdo imediata
no valor de seus investimentos caso o Preco de Emissdo seja superior ao valor patrimonial das Cotas no
momento da realizacdo da integralizacdo das Novas Cotas, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas.

Risco de Indisponibilidade de Negociacdo das Novas Cotas até o Encerramento da Oferta: O inicio da
negociacao das Novas Cotas ocorrerd somente ap6s a data de divulgacao do antncio de encerramento da Oferta,
uma vez que até essa data cada investidor tera apenas o recibo das Novas Cotas integralizadas. Nesse sentido,
cada investidor devera considerar a indisponibilidade de negociacdo das Novas Cotas no mercado secundario
entre a Data de Liquidac&o das Novas Cotas e o inicio da negocia¢do na B3 como fator que poderd afetar suas
decisdes de investimento.

8.3. Riscos Referentes ao Fundo

Risco Referente ao Estudo de Viabilidade: O Estudo de Viabilidade apresentado no Anexo |11 desse Prospecto
foi elaborado pelo Gestor existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O estudo de viabilidade relativo
a presente Oferta foi elaborado pelo Gestor e o Investidor da Oferta devera ter cautela na analise das
informagdes apresentadas no estudo de viabilidade que foi elaborado por pessoa responsavel pela gestdo da
carteira do Fundo. Dessa forma, o Estudo de Viabilidade pode néo ter a objetividade e imparcialidade esperada,
0 que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de
viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confidvel em fungdo das premissas e metodologias adotadas pela
Gestor, incluindo, sem limitagdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condi¢des
apresentadas pelo mercado imobiliario.

Riscos Relacionados a Projetos “Greenfield ”: Nos termos da politica de investimentos do Fundo, este poderé
adquirir Ativos Imobiliarios constituidos por projetos “greenfield”, ou seja, projetos completamente novos, em
fase de estudos/desenvolvimento ou ainda em fase pré-operacional. Projetos dessa natureza apresentam riscos
tipicos relacionados as incertezas que englobam tais projetos, como riscos de planejamento, riscos de execucao
ou riscos de mercado, entre outros. Por serem investimentos de maior riscos, os Ativos Imobiliarios
relacionados a tais projetos podem ndo apresentar a rentabilidade esperada e, consequentemente, impactar de
forma negativa e adversa a rentabilidade do Fundo. O Gestor e 0 Administrador ndo tém como garantir que 0s
projetos greenfield que eventualmente integrarem a carteira do Fundo serdo desenvolvidos, executados e
concluidos de forma satisfatoria, nem como que os resultados mercadolégicos ou financeiros de tais projetos
atingirdo as expectativas ou as premissas de investimento pelo Fundo. Em tal hipétese, a rentabilidade do
Fundo pode ser impactada de forma adversa e relevante.
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A rentabilidade do Fundo encontra-se vinculada ao sucesso da Politica de Investimento do Fundo: O
investimento nas Novas Cotas caracteriza uma aplicagdo em valores mobiliarios de rentabilidade variavel, o
que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera: (i) da aquisicdo e posterior alienacdo de
Ativos Imobiliarios pelo Fundo; e (ii) da renda oriunda dos Imoveis. Nesse caso, os valores a serem distribuidos
aos Cotistas dependerdo, diretamente, dos resultados do Fundo, provenientes, primordialmente, (i) da
capacidade de identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobiliarios que possam ser adquiridos pelo Fundo; e (ii)
do sucesso dos shoppings centers desenvolvidos nos Iméveis. Nao ha garantia de sucesso da implementacéo
da Politica de Investimento, de forma que ndo é possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos
investimentos e opera¢des do Fundo.

Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento: O investimento em cotas de um fundo de investimento
imobiliario € uma aplicacdo de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do
resultado da administragdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependeréo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente
do investimento a ser realizado pelo Fundo, excluidas as despesas e encargos previstos para a manutencao do
Fundo, na forma do Regulamento. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a
data de captacéo de recursos pelo Fundo e a data de inicio dos investimentos nos Ativos Imobiliarios, desta
forma, os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos Financeiros, 0 que poderd impactar
negativamente na rentabilidade esperada do Fundo.

Risco relativo ao Procedimento na Aquisicdo ou Alienacdo de Ativos Imobiliarios: O sucesso do Fundo
depende da aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios. O processo de aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios depende de um
conjunto de medidas a serem realizadas. Caso qualquer uma dessas medidas ndo venham a ser perfeitamente
executado o Fundo poderd ndo conseguir adquirir ou alienar os Ativos Imobiliarios, ou entdo ndo poderé
adquirir ou alienar os Ativos Imobiliérios nas condi¢des pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade.
No periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisicdo do Imovel e seu registro em nome do
Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual
execucao proposta, o que podera dificultar a transmissédo da propriedade do imével ao Fundo. Adicionalmente,
o0 Fundo podera realizar a aquisicdo de ativos integrantes de seu patriménio de forma parcelada, de modo que,
no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Gltima parcela do Imovel, existe o risco de o
Fundo, por fatores diversos e de forma néo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo
dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obriga¢des. Além disso, como existe a possibilidade
de aquisicdo de Iméveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietérios, caso eventuais credores dos
antigos proprietarios venham a propor execugdo e 0S mesmos ndo possuam outros bens para garantir o
pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissdo da propriedade dos Imoveis para o
Fundo, bem como na obtencéo pelo Fundo dos rendimentos a este Imdvel relativos. Referidas medidas podem
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Risco de Concentragdo da Carteira do Fundo: O Fundo poderd investir em Ativos Imobiliarios e/ou Ativos
Financeiros, em até 100% (cem por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo. O risco da aplicacdo no Fundo terd
intima relagdo com a concentragao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior sera a chance de
o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de
inadimplemento do pagamento de um Ativo Imobiliario e/ou do Ativo Financeiro em questdo, o risco de perda de
parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas. Adicionalmente, pela politica
de investimentos do Fundo os Ativos Imobiliarios devem ser oriundos, preponderantemente, do setor de shopping
centers. Dessa forma, o Fundo apresenta também o risco de concentracdo setorial.

Risco Tributario: Existe o risco de regras tributarias aplicaveis a fundos de investitmento e a fundos de
investimento imobiliarios serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em
virtude de novo entendimento acerca da legislagdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nédo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita
Federal tenha interpretacdo diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operac6es realizadas pelo
Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuicdo Social nas mesmas condigBes das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducdo do
rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas
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operacBes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e
juros, os tributos incidentes em operacfes ja concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente o
rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo néo
conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n® 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50
(cinquenta) Caotistas; (ii) ndo ter Cotista que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais
da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo deverdo
ser admitidas a negociacgdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta
forma, caso ndo sejam atingidos os requisitos descritos nos itens (i) e/ou (iii) acima, ndo havera isengdo
tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos a todos os Cotistas que sejam pessoas fisicas.
Adicionalmente, caso ndo seja atingido o requisito descrito no item (ii) acima, ndo havera isencéo tributaria
para os rendimentos que venham a ser pagos aos respectivos Cotistas desenquadrados.

Risco de Concentracdo de Propriedade de Cotas por um mesmo Investidor: Conforme disposto no
Regulamento, ndo ha restrigdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um Unico Cotista.
Portanto, podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial das Cotas
de determinada emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posigao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta
hip6tese, h4 possibilidade de que deliberacfes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungéo de seus
interesses exclusivos, em prejuizo do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um Cotista
gue também seja construtor, incorporador ou sécio dos Empreendimentos Imobiliarios investidos pelo Fundo,
detenha (isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas, o Fundo passara a ser tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n® 9.779/99, ocasido
em que a rentabilidade do Fundo sera prejudicada.

Risco Relacionado & Liquidez das Cotas: A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario
apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve observar
o fato de que os fundos de investimento imobiliario séo constituidos na forma de condominios fechados, ndo
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento
de sua eventual negociacdo no mercado secundario da B3. Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas do Fundo ter dificuldade em
realizar a negociacdo de suas Cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer
indefinidamente com as Cotas adquiridas. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo e que o investidor pode
ndo encontrar condi¢Bes de vender suas Cotas no momento que desejar.

Risco de Mercado das Cotas do Fundo: Pode haver alguma oscilacdo do valor de mercado das Cotas para
negociacdo no mercado secundario no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado
para o investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario neste curto prazo.

Risco de Governanga: Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o
Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver
até 100 (cem) cotistas. Adicionalmente, determinados Cotistas podem sofrer restricdes ao exercicio do seu
direito de voto, caso, por exemplo, se cologuem em situacio de conflito de interesse com o Fundo. E possivel
que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacéo
(quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas
matérias pode ensejar, dentre outros, a liquidacao antecipada do Fundo. Para maiores informagdes favor checar
o “Risco de Liquidagdo Antecipada” disposto a seguir.

Risco de Liquidagdo Antecipada do Fundo: No caso de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas pela
liquidagdo antecipada do Fundo os Cotistas poderdo receber Ativos Imobiliérios e/ou Ativos Financeiros em
regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista poderé ser dificultado
em fun¢do do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a alienagdo de tais direitos por um
Cotista para terceiros poderé ser dificultada em func¢do da iliquidez de tais direitos;
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Risco de Conflito de Interesses: Os atos que caracterizem situaces de conflito de interesses dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da
Instrucdo CVM ne 472/08. Adicionalmente, 0 Fundo podera contar com prestadores de servico que sejam do
mesmo grupo econémico. Essa relacdo societaria podera eventualmente acarretar em conflito de interesses no
desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao Fundo.

N&o Existéncia de Garantia de Eliminacédo de Riscos: A realizacdo de investimentos no Fundo expde o
investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito, 0s quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos
podem advir da simples consecu¢do do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais
como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos Imobiliarios e/ou aos Ativos
Financeiros, mudancas impostas a esses Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, alteragdo na politica
econdmica, decisdes judiciais e etc. Ndo ha qualquer garantia de completa eliminacdo da possibilidade de
perdas para o Fundo e para os Cotistas. Adicionalmente, as aplica¢Ges realizadas no Fundo ndo contam com
garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do
Administrador, do Gestor, ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos
- FGC. Nesse sentido, no caso de prejuizo nas aplicagbes do Fundo, os Cotistas serdo prejudicados, nao
existindo mecanismo externo que garanta a sua rentabilidade.

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

Risco de Mercado dos Ativos Financeiros: Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo estdo
sujeitos, direta ou indiretamente, as variaces e condi¢cBes dos mercados de capitais, especialmente dos
mercados de cAmbio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos eventos aqui
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o valor
dos Ativos Financeiros, a rentabilidade dos Cotistas e o pre¢o de negociacdo das Cotas.

Risco de Crédito dos Ativos Financeiros: As obrigacBes decorrentes dos Ativos Financeiros estdo sujeitas ao
cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas contrapartes das opera¢des do Fundo. Eventos
que venham a afetar as condigdes financeiras dos emissores, bem como mudancas nas condigdes econdmicas,
politicas e legais, podem prejudicar a capacidade de tais emissores em cumprir com suas obrigacdes, o que
pode trazer prejuizos ao Fundo.

Risco de Creédito dos Ativos Imobiliarios: O Fundo estard exposto aos riscos de crédito dos locatarios dos
contratos de locacdo ou arrendamento dos Imoveis que componham a carteira do Fundo. Encerrado cada
contrato de locagdo ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos
inerentes & demanda por locagéo dos Iméveis. O Administrador e o Gestor ndo séo responsaveis pela solvéncia
dos locatarios e arrendatarios dos Imoveis, bem como por eventuais variagdes na performance do Fundo
decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estdo sujeitos ao risco
de crédito de seus emissores e contrapartes, isto é, atraso e nao recebimento dos juros e do principal desses
ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, 0 Fundo podera: (i) ter reduzida a sua
rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operacgdes contratadas e ndo liquidadas e/ou (iii) ter
de provisionar desvalorizacéo de ativos, o que afetara o preco de negociacao de suas Cotas.

Risco Juridico: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislacdo em vigor. Em raz8o da pouca maturidade e da falta de tradicéo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em situacdes de estresse, podera
haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencao do arcabouco
contratual estabelecido.
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Risco de decisBes judiciais desfavoraveis. O Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel,
tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos judiciais ou administrativos propostos contra 0 Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou,
ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, € possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que
deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco Regulatério: A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitac&o, leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragGes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragGes das
politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo,
bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de
fechamento de cAmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e
a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Risco decorrente de alterages do Regulamento. O Regulamento poderd ser alterado sempre que tal alteragéo
decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia de normas
legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM ou por deliberacdo da assembleia geral de Cotistas. Tais
alteracGes poderao afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco de Desastres naturais e Sinistro: A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais,
inundagBes, tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo,
afetando negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. N&o se pode
garantir que o valor dos seguros contratados para os Iméveis sera suficiente para protegé-los de perdas. Ha, inclusive,
determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos néo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer,
0 Fundo podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o desempenho
operacional do Fundo. Ainda, o Fundo poderd ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagéo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, 0 que podera ocasionar efeitos adversos na condi¢o financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Riscos relacionados a regularidade de &rea construida: A existéncia de area construida edificada sem a
autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera
acarretar riscos e passivos para os iméveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizacdo
e venha a sofrer fiscalizagdo pelos drgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacéo de
multas pela administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagdo da construcdo; (iii) a negativa de
expedicéo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro patrimonial; e (v)
a interdicdo dos imoveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as &reas ndo
regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis e,
consequentemente, o patrimoénio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacéo das Cotas.

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

Risco relacionado a extensa regulamentacdo a que estd sujeito o setor imobiliario: O setor imobiliario
brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacéo expedida por diversas autoridades federais, estaduais e
municipais, inclusive, mas ndo se limitando, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem
alteradas ap0s a aquisi¢do de um Imovel pelo Fundo, o que podera acarretar empecilhos e/ou alteracdes nos
Iméveis, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa hip6tese, os resultados do Fundo poderdo ser
impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.
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Riscos decorrentes da estrutura de exploracao dos Shoppings: A estrutura concebida para a exploragdo dos
Shoppings envolve a interagdo de entes despersonificados, como condominios, nos quais o0 Fundo, na qualidade
de proprietario, é parte integrante. Por essa razdo, caso 0s condominios venham a ser demandados judicialmente
em funcdo de atos e fatos anteriores a aquisicdo dos Shoppings pelo Fundo, o pagamento de eventuais
condenacdes pode ser atribuido ao Fundo e ndo exclusivamente aos conddéminos integrantes dos referidos entes
a época do fato.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinédria dos Ativos Financeiros e Ativos
Imobilidrios: Os Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios poderdo conter em seus documentos
constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios de concentragao, caso o Fundo venha a
investir parcela preponderante do seu patriménio em Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios. Nesta
hipétese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobiliarios e/ou Imoéveis que
estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir
0s recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, ndo sendo
devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Riscos relacionados a cessdo de recebiveis originados a partir do investimento em Imdveis e/ou Ativos
Imobiliarios: O Fundo podera realizar a cessdo de recebiveis de seus ativos para a antecipacdo de recursos e
existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizacdo de
tal aquisicdo resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de cessdo, gerando ao Fundo diminuicéo
de ganhos, ou (ii) caso o Gestor decida pela realizagdo de amortizacdo extraordinaria das Cotas com base nos
recursos recebidos, haver impacto negativo no preco de negociagdo das Cotas, assim como na rentabilidade
esperada pelo investidor, que tera seu horizonte de investimento reduzido.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios: O investimento nas Cotas é uma aplicagcdo em
valores mobiliérios, o que pressup8e que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizag&o e dos rendimentos
a serem pagos pelos Imoveis e/ou pelos Ativos Imobiliarios. No caso em questdo, os rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita dos
Iméveis, a venda dos Imdveis e/ou a amortizacdo e/ou a negociagdo dos Ativos Imobiliarios em que o Fundo
venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do
Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obriga¢des, reduzindo
o dinheiro disponivel para distribui¢des aos Cotistas, 0 que podera afetar adversamente o valor de mercado das
Cotas.

Risco de Crédito a que esta sujeito os Ativos: Os bens integrantes do patrimdénio do Fundo estdo sujeitos ao
inadimplemento dos devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do
Fundo, ou pelas contrapartes das operagdes do Fundo, assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em
favor de tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a reducdo de ganhos ou mesmo perdas financeiras
até o valor das opera¢es contratadas, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e 0 valor de negociacdo das Cotas.

Risco de Execucao das Garantias Atreladas aos CRI: O Fundo poderd investir em Ativos Imobiliarios e
o0 investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
execucdo das garantias outorgadas a respectiva operacdo e 0s riscos inerentes a eventual existéncia de
bens imdveis na composi¢do da carteira Fundo, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo ser
afetada. Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de
contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de
investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode néo ter valor suficiente
para suportar as obrigaces financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados
a execugdo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do
investimento no Fundo.
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Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital
Investido: Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes da carteira
do proéprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do
Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimdnio liquido, sempre observado o que vier a ser
deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu
patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua ado¢do
e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, 0s
Cotistas poderao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a ado¢do e manutencdo das medidas
cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou
mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncdo pelos
Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o
Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas
afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ado¢do ou manutencdo dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas
em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0s recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas
Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de capital:
Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo, o que acarretara
na necessaria deliberacéo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que determinados
Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo ha como mensurar o0 montante de capital que
os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo hd como garantir que ap0s a realizacéo de tal aporte o
Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco de Pulverizacdo de Cotistas e Inexisténcia de Qudrum nas Deliberacfes a Serem Tomadas pela
Assembleia Geral de Cotistas: Determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral somente
serdo aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. E possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quorum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em
tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras
consequéncias, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Risco Regulatorio Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradicdo e Jurisprudéncia do Mercado de
Capitais Brasileiro: Em raz8o da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro no que tange a operacfes da mesma natureza da presente Emisséo e Oferta, em situacfes de
estresse podera haver perdas por parte dos investidores em razédo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia
do arcabouco contratual necessario no ambito da estruturacéo da arquitetura do modelo financeiro, econdmico
e juridico do Fundo.

Risco da morosidade da justica brasileira: O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos
Imdveis e Ativos Imobiliarios, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema
judiciério brasileiro, a resolucéo de tais demandas podera néo ser alcangada em tempo razodvel. Ademais, ndo ha
garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Iméveis e/ou Ativos
Imobiliarios e, consequentemente, poderd impactar negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos
Caotistas e no valor de negociagéo das Cotas.

Riscos Relativos aos CRI, as LCI e as LH: Conforme disposto no Regulamento e no presente Prospecto, o
Fundo podera, para realizar o pagamento das despesas ordinarias, das despesas extraordinarias e dos encargos
previstos no Regulamento, manter parcela do seu patriménio, que, temporariamente, ndo esteja aplicada em
Iméveis ou em Ativos Imobiliarios, em Ativos Financeiros que incluem, mas ndo se limitam a CRI, a LCl e
das LH. Por forca da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das
LH auferidos pelos FIl que atendam a determinados requisitos sdo isentos do imposto de renda. Eventuais
alteracBes na legislacdo tributaria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando ou elevando
aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCI e as LH, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos
CRI, as LCI e as LH, poderdo afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas.
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Risco de Diluicdo: No caso de realizacdo de novas emissdes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas do Fundo depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra
uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este
poderé sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante: Durante a vigéncia do
Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperacao judicial ou extrajudicial, e/ou
0 Administrador ou o Custodiante poderao sofrer intervencéo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido
do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas func@es, hipdteses em que
a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso
tal substituicdo ndo aconteca, 0 Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de Investimento: O Fundo podera néo
dispor de ofertas de Imoveis e/ou Ativos Imobiliarios suficientes ou em condigdes aceitaveis, a critério do
Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera
enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do de Ativos Imobiliarios. A
auséncia de Imoveis e/ou Ativos Imobiliarios para aquisi¢cdo pelo Fundo poderd impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisi¢do de Imdveis e/ou Ativos Imobiliarios a fim
de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Risco Decorrente da Prestacdo dos Servicos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento: O Gestor,
instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou poderé prestar servigos
de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento
em empreendimentos imobiliarios desenvolvidos sob a forma de shopping centers e/ou correlatos, tais como
strip malls, outlet centers, dentre outros. Desta forma, no &mbito de sua atuacdo na qualidade de gestor do
Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados
empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que 0s
ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou
preferéncia na aquisigdo de tais ativos.

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

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

Demais Riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos,

tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancgas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econdmica e decisdes judiciais.
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8.4. Riscos Referentes ao Setor de Atuacédo do Fundo

Riscos Relacionados a Passivos Contingentes ou Nao Identificados: Faz parte da politica de investimentos do
Fundo a aquisigao, direta ou indiretamente, de participacfes societarias em empreendimentos imobiliarios no
setor de shopping centers ou entdo de titulos e valores mobiliarios emitidos por empresas do setor ou que sejam
lastreados em créditos de empresas do setor. No processo de aquisicdo de tais Ativos Imobiliarios, ha risco de
ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais Ativos Imobiliarios, bem como
0 risco de materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela
identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar,
inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais Ativos Imobiliarios podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Riscos Relacionados ao Setor de Shopping Centers: O Fundo tem como politica de investimento a aquisi¢ao de
Ativos Imobilidrios preponderantemente oriundos do setor de shopping centers. Os resultados do Fundo
dependerdo das vendas efetivamente geradas pelas lojas instaladas no shopping centers. O setor de shopping
centers estd exposto a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, aos niveis de atividade do ambiente
macroecondmico (incluindo taxas de juros, recessao, niveis de desemprego, etc), a disposi¢do da populacdo em
consumir, & capacidade de locacao dos espagos disponiveis nos shopping centers em condi¢Ges favoraveis, precos
de locacdo, custos operacionais, tributos incidentes, riscos ambientais, legislacdo e regulamentacdo aplicaveis,
niveis de concorréncia, dificuldade de aquisi¢do de terrenos, entre outros. O aumento das receitas do Fundo e o
aumento dos lucros operacionais resultante do investimento em shopping centers dependem do constante
crescimento da demanda por produtos oferecidos pelas lojas dos shopping centers. Eventuais quedas nos gastos
pelos consumidores em periodos de desaquecimento econdmico geral podem causar prejuizos ao Fundo.
Condicdes econdmicas adversas na area que cada shopping center esta localizado também podem afetar
adversamente os niveis de ocupacao e locagdo e, consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os
resultados do Fundo. O setor de shopping centers no Brasil é altamente competitivo, 0 que podera ocasionar uma
reducéo no valor dos aluguéis no shopping center. Uma série de empreendedores do setor de shopping centers
concorre com o Fundo na busca de compradores e locatarios potenciais. O shopping center pode ter outros
investidores, e para tomada de determinadas decisdes significativas podera ser necesséria sua anuéncia. E possivel
que os demais investidores do shopping center tenham interesses econdmicos diversos dos interesses do Fundo,
0 que pode levé-los a votar em projetos de forma contraria aos objetivos do Fundo, impedindo a implementacéo
das estratégias, 0 que podera causar um efeito adverso no patriménio do Fundo. Ainda, os contratos de locacao
no setor de shopping center possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a condugao dos negécios do
Fundo em relac&o a esses investimentos e impactar de forma adversa os seus resultados operacionais.

Riscos Relacionados a Administracao dos Shopping Centers: A administragdo dos shopping centers podera ser
realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, o que pode representar um fator de
limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo que considere adequadas. Assim, a existéncia
de tal limitacdo confere as empresas especializadas um grau de autonomia, o0 que podera vir a ser considerado
excessivo ou inadequado pelo Fundo no futuro. Adicionalmente, eventuais problemas nos grupos econdmicos de
tais administradores podem afetar a administracdo do respectivo shopping center. Ainda, determinado
administrador de algum dos shopping centers integrantes da carteira do Fundo podera também ser sécio no
respectivo empreendimento ou ter alguma empresa do seu grupo econdmico com o sécia neste empreendimento,
de modo que o dessas empresas podem ser diferentes ou conflitantes com os almejados pelo Fundo.De tal forma,
ndo é possivel garantir que as politicas de administracdo adotadas por tais empresas ndo irdo prejudicar as
condicdes dos shopping centers ou os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos Cotistas.

Risco Relacionado a Concorréncia: O Fundo pode sofrer concorréncia quando da tentativa de aquisi¢do de
determinado Ativo Imobiliario, seja por outros fundos de investimento ou empresas do setor, incluindo
empresas administradoras de shopping centers. De tal forma, o preco desse Ativo Imobililiario prospecto
podera se elevar e, consequentemente, o Fundo podera ndo dispor de recursos para concretizar tal aquisicéo.

Quaisquer desses fatores de risco atrelados ao setor podem resultar em menor rentabilidade dos Ativos
Imobiliarios e, consequentemente, afetar adversamente a rentabilidade do Fundo. O potencial investidor nas
Cotas deve estar ciente dos riscos relacionados a politica de investimento do Fundo e ao setor de shopping
centers antes de realizar seu investimento.
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Risco de desvalorizagdo: Como os recursos do Fundo destinam-se preponderantemente a aplicacdo em
Imoveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo com relacéo a rentabilidade do
Fundo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os
Imoveis. A analise do potencial econdémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econdmico da regido no
futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre
o valor dos Imoveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Risco sistémico e do setor imobiliario: O preco dos Imdveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros
relacionados ao setor imobilidrio sao afetados por condigBes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores
exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores dos mercados,
moratorias e alteragGes da politica monetéaria, o que pode causar perdas ao Fundo. A redugdo do poder aquisitivo da
populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos Imoveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo
Fundo em decorréncia de arrendamentos, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e
0 preco de negociacdo das Cotas e causar perdas aos Cotistas. N&o seré devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo
Gestor ou pelo Custodiante qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condicdes e fatores.

Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo: O investimento nas Cotas pode ser comparado, para
determinados fins, a aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, visto que a rentabilidade das Cotas
depende da valorizacdo imobiliaria e do resultado da administracdo dos bens e direitos que compdem o
patriménio do Fundo, bem como da remuneragdo obtida por meio da comercializagdo e do aluguel de Imdveis.
A desvalorizacdo ou desapropriacdo de Iméveis adquiridos pelo Fundo e a queda da receita proveniente de
alugueis, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderdo impactar negativamente o patrimdnio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas. Além disso, o Fundo esta exposto aos riscos
inerentes a locacéo ou arrendamento dos imdveis, de forma que ndo hé garantia de que todas as unidades dos
Imoveis estardo sempre alugadas ou arrendadas. Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios que poderao ser objeto
de investimento pelo Fundo poderéo ter aplicagfes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no
mercado. Em caso de venda de Ativos Imobiliarios ou de quaisquer Imdveis da carteira do Fundo, podera ndo
haver compradores ou o preco de negociagdo podera causar perda de patriménio ao Fundo, bem como afetar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Riscos relacionados a aquisi¢ao dos Iméveis: No periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisicao
do Imével e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos
antigos proprietérios em eventual execucéo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do imével
ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisi¢do de ativos integrantes de seu patrimdnio de forma
parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima parcela do Imovel,
existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e,
consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como
existe a possibilidade de aquisicdo de Imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais
credores dos antigos proprietarios venham a propor execucgao e 0s mesmos nao possuam outros bens para garantir o
pagamento de tais dividas, poder& haver dificuldade para a transmisséo da propriedade dos Iméveis para o Fundo,
bem como na obtenc&o pelo Fundo dos rendimentos a este Imével relativos. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco de despesas extraordinérias: O Fundo, como proprietario dos Iméveis, esta sujeito ao pagamento de
despesas extraordinarias com pintura, reforma, decoracdo, conservacdo, instalacdo de equipamentos de
seguranga e indenizagdes trabalhistas, além de despesas decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e a¢6es
de despejo, renovatorias, revisionais etc. O pagamento de tais despesas pode ensejar reducdo na rentabilidade
e no precgo de negociacédo das Cotas.

Risco operacional: O objetivo do Fundo consiste na exploracdo, por locagdo, arrendamento e/ou
comercializagdo de Imoveis. A administragdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas
especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as
politicas de administracdo dos Imdveis que considere adequadas. Além de Imoveis, os recursos do Fundo
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poderao ser investidos em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a
discricionariedade do Gestor na sele¢do dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma
escolha inadequada dos Imdveis, dos Ativos Imobiliérios e dos Ativos Financeiros pelo Gestor, fato que podera
trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de vacéncia, resciséo de contratos de locacao e reviséo do valor do aluguel: O Fundo tem como objetivo
preponderante a exploracdo comercial dos Imoveis, sendo que a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagéo
em caso de vacancia de qualquer de seus espagos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.
Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos
termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacéo
a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii)
revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas. Em ambos 0s casos, eventual decisdo judicial que ndo reconheca a legalidade da vontade
das partes ao estabelecer os termos e condi¢des do contrato de locacdo em funcéo das condi¢cBes comerciais
especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, podera afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco de alteragBes na lei do inquilinato: As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos
de aluguéis, nos termos de cada um dos contratos de locacéo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do
Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatérios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com
relacdo a alternativas para renovacao de contratos de locacédo e definigdo de valores de aluguel ou alteracéo da
periodicidade de reajuste), o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas poderdo
ser afetados negativamente.

Risco de reclamacédo de terceiros: Na qualidade de proprietario fiduciario dos Imdveis integrantes da carteira
do Fundo, o Administrador podera ter que responder a processos administrativos ou judiciais em nome do
Fundo, nas mais diversas esferas. Ndo ha garantia de obten¢éo de resultados favoraveis ou de que eventuais
processos administrativos e judiciais venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha
reserva suficiente para defesa de seu interesse no ambito administrativo e/ou judicial. Caso as reservas do
Fundo ndo sejam suficientes, ndo é possivel garantir que os Cotistas aportardo o capital necessario para que
sejam honradas as despesas sucumbenciais nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, de
modo que o patrim6nio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas poderdo ser impactados
negativamente.

Risco de desapropriacdo: H& possibilidade de ocorréncia de desapropriacdo, parcial ou total, dos Imdveis de
propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publico, o que implicara na perda da propriedade de tais Imdveis pelo Fundo, hipétese que podera
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco de Outras Restri¢des de Utilizagdo do Imovel pelo Poder Publico: Outras restrigdes aos imoveis também
podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o
tombamento do préprio Imével ou de &rea de seu entorno, incidéncia de preempcéo e ou criagdo de zonas
especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais Iméveis pelo
Fundo, hipétese que poderd afetar negativamente o patrim6nio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas.

Riscos ambientais: Os Imdveis que poderdo ser adquiridos no futuro estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
legislagdo, regulamentacdo e demais questfes ligadas a meio ambiente, tais como falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacdo dos shoppings centers e atividades correlatas (como, por
exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacfes, geracdo de energia, entre outras),
uso de recursos hidricos por meio de pocos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados
(emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos solidos;
(i) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterrdneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos
shopping centers que compdem o portfolio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisicdo dos Imdveis que pode acarretar a perda de valor dos Iméveis e/ou a imposi¢do de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de
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tendéncias de negdcios, incluindo a submissao a restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais
como metragem de terrenos e construcdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o0 valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem
também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na
adequacdo ambiental, inclusive obtengdo de licengas ambientais para instalacGes e equipamentos que nédo
necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de
maneira significativa a emissdo ou renovacdo das licencas e autorizaces necessarias para o desenvolvimento
dos negocios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negocios.
Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis
dos imoveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se
providenciar reformas ou alteragcGes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia
dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagédo
das Cotas.

8.5. Riscos Referentes a Aquisi¢do dos Ativos Alvo da Terceira Emissao e aos Ativos Imobiliarios
Adquiridos Recentemente pelo Fundo

Risco da Nao Aquisicao dos Ativos Alvo da Terceira Emissdo: Ndo hd como garantir que o Fundo ira comprar
todos os Ativos Alvo da Terceira Emissdo, conforme as condi¢Bes precedentes acordadas entre o Fundo e os
respectivos vendedores e nos termos do Estudo de Viabilidade constante desse Prospecto. A incapacidade de
aquisicdo dos Ativos Alvo da Terceira Emissdo em parte ou no todo conforme as condi¢Bes precedentes
acordadas entre o Fundo e os respectivos vendedores e nos termos do Estudo de Viabilidade constante desse
Prospecto, podera prejudicar a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, a capacidade do Fundo para adquirir
a totalidade das participacGes nos Ativos Alvo Terceira Emissdo na forma descrita na Se¢do “Destinacéo de
Recursos” acima, dependerd da captacéo total do Montante Inicial da Oferta. Para mais informagdes sobre
as condicdes negociadas para a aquisi¢do dos Ativos Alvo da Terceira Emisséo, veja a secio “Descricio
dos Ativos Alvo da Terceira Emissdo”, na pagina 70 deste Prospecto.

Risco do Exercicio do Direito de Preferéncia pelos Conddminos: Os condéminos do Santana Parque Shopping
e/ou do Floripa Shopping terdo a preferéncia na aquisi¢do dos respectivo Ativo Alvo da Terceira Emissdo, em
igualdade de condicdes, devendo a Vendedora em questdo dar-lhe conhecimento do neg6cio por meio de
comunicagdo ou carta entregue mediante protocolo, conforme o caso. Adicionalmente, caso haja alteracdo nas
condicBes estabelecidas na Carta de Intengualdade de condigdes, devendo a Vendedora em questdo dar-lhe
conhecimento do negécio por, a Vendedora aplicivel deveré enviar nova notificagdo ao outro condémino do
Santana Parque Shopping e/ou do Floripa Shopping, concedendo novamente a preferéncia na aquisi¢do do
respectivo Ativo Alvo da Terceira Emissdo pelas novas condicdes estabelecidas. O eventual exercicio da
preferéncia na aquisicdo do Santana Parque Shopping e/ou do Floripa Shopping poderd frustrar a intencéo do
Fundo em adquirir os respectivos Ativos Alvo da Terceira Emissdo, o que podera impactar a expectativa de
rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo. Para mais informacfes sobre os referidos direitos de
preferéncia, veja a se¢do “Direito de Preferéncia”, na pagina 46 deste Prospecto.

Risco do Drag Along existentes nas convengdes de condominio dos Ativos Imobiliarios Adquiridos Recentemente
pelo Fundo e dos Ativos Alvo da Terceira Emisséo que podem diminuir ou restringir a liquidez das participacdes
detidas pelo Fundo: As convengdes de condominio dos Shoppings Cidade S&o Paulo, Shopping Cidade Jardim,
Shopping Ponta Negra, Shopping Bela Vista e Catarina Fashion Outlet preveem que 0s co-proprietérios nesses
empreendimentos, possuem o direito de obrigar o Fundo a venda conjunta (drag along). Nesse sentido, caso 0s
respectivos co-proprietarios obtenham de um terceiro interessado uma proposta firme, irrevogavel e irretratavel
para adquirir a totalidade de sua fragao ideal de tais shoppings, entéo tais co-proprietarios terdo o direito de exigir
que o Fundo venda a tal terceiro interessado a totalidade de sua frag8o ideal, juntamente com a frag8o ideal dos
co-proprietarios, por idénticos prego, termos e condi¢Oes. Adicionalmente, clausula similar a esta devera constar
dos documentos definitivos da operacdo de aquisicao de participacdo no Cidade Jardim Shops pelo Fundo. Caso
o referido direito seja exercido, 0 Fundo podera se ver obrigado a alienar sua participa¢do por um valor que nao
considere vantajoso, 0 que poderd impactar adversamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas. Adicionalmente, ndo ha como garantir que o Fundo encontrara novos Ativos Imobiliarios
para investir nas mesmas condi¢des ou em condicdes mais favoraveis que o Ativo Imobiliario alienado.
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Risco da Ndo Conclusao da Transferéncia Integral dos Ativos Imobiliarios Adquiridos Recentemente pelo
Fundo: No periodo compreendido entre o0 pagamento da primeira e da Gltima parcela de aquisicdo de Ativos
Imobiliarios, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa
alterado. Isto pode ocorrer por diversos fatores, inclusive por conta do inadimplemento, por parte dos Cotistas,
de suas obrigac@es de integralizagdo de Cotas ou pela atualizagdo monetaria ou ajuste de prego acordado nos
contratos de aquisicao dos Ativos Imobiliarios, o que pode resultar na situagdo de o Fundo vir a ndo dispor de
recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigaces. Caso o Fundo ndo consiga cumprir com as
obrigacdes negociadas com os vendedores dos Ativos Imobiliarios nos respectivos instrumentos de
compromisso de compra e venda, a efetiva transferéncia dos Ativos Imobiliarios adquiridos pode ndo ser
concretizada, o que pode impactar adversamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas. Além disso, até a transferéncia da propriedade efetiva do do Shopping Cidade Jardim,
do Catarina Fashion Outlet e do Shopping Ponta Negra ao Fundo, ha 6nus constituidos sobre os referidos ativos
e os direitos creditdrios deles decorrentes; caso os credores dos antigos proprietarios em questdo venham a
propor execucao e 0s mesmos nNdo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver
dificuldade para a transmissao da propriedade dos referidos ativos para o0 Fundo, bem como na obtencéo pelo
Fundo dos rendimentos a estes ativos relativos.

Riscos Relacionados aos Eventuais Conflitos ou Divergéncias que Podem Surgir entre o Fundo e os Demais
Conddminos dos Ativos Imobilidrios: A titularidade dos Ativos Imobiliérios podera ser dividida com terceiros,
gue podem ter interesses divergentes do Fundo. Dessa forma, depende-se da anuéncia desses investidores para
a tomada de decisfes significativas que afetem os Ativos Imobiliarios da carteira do Fundo, bem como os
Ativos Alvo da Terceira Emissdo. Mencionados terceiros, co-proprietarios, podem ter interesses econdémicos
diversos do Fundo, podendo agir de forma contréria & politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Além disso,
disputas entre o Fundo e 0s co-proprietarios podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, 0 que pode aumentar
as despesas do Fundo.

Riscos Relacionados aos Eventuais Passivos nos Ativos Imobiliarios Atualmente Integrantes do Fundo e nos
Ativos Alvo da Terceira Emisséo Existentes Anteriormente a Aquisi¢do de Tais Ativos Imobiliarios pelo Fundo:
Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais
0s proprietarios ou antecessores dos Ativos Imobiliarios que compdem a carteira do Fundo ou os Ativos Alvo
da Terceira Emissdo sejam parte do p6lo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem
adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que alcancem valores substanciais ou impegam a
continuidade da operacéo de tais ativos podem afetar adversamente as atividades do Fundo e seus resultados
operacionais e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacédo das Cotas.
Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em agGes judiciais, a
perda de a¢Bes poderé ensejar risco a imagem e reputacdo do Fundo e dos respectivos Ativos Imobiliarios.

Riscos Relacionados a Onus Constituidos sobre Ativos Imobiliarios Adquiridos Recentemente pelo Fundo:
Parte dos Ativos Imobiliarios Adquiridos Recentemente pelo Fundo esta onerada para garantia de créditos de
terceiros. Caso os credores em questdo venham a propor execugdo e os respectivos devedores ndo possuam
outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, poderd haver um 6bice para a transmissdo da propriedade
dos referidos ativos para o Fundo, bem como dificuldades na obtencéo pelo Fundo dos rendimentos relativos
a estes ativos.

Riscos Relacionados a Acdes Civis Publicas Relativas a Ativos Imobiliarios Adquiridos Recentemente pelo
Fundo: Ha duas acdes civis publicas relacionadas ao Catarina Fashion Outlet sendo que (i) a primeira visa a
declaracdo de nulidade do Estudo de Impacto Ambiental (EIA/RIMA) e de todo o processo de licenciamento
ambiental de empreendimento em que o ativo esta localizado, bem como a determinagdo da recomposicéo ao
meio ambiente e pagamento de indenizacdo pelos danos coletivos e (ii) a segunda visa a declaragéo de nulidade
de todos os atos que autorizaram a construcdo do empreendimento, para impor a obrigacéo de realizar estudo
prévio de impacto ambiental, demolicio ou remocdo de qualquer construgio em Area de Preservacio
Permanente (APP) e de reflorestar a area degradada localizada nos limites do empreendimento, bem como a
condenacdo ao pagamento de indenizagdo pelos supostos danos ambientais e urbanisticos decorrentes da
implantacdo do empreendimento. Os resultados decorrentes dessas duas agdes civis publicas podem ser
desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados. Decisdes contrarias que alcancem valores
substanciais ou impe¢cam a continuidade da operacdo do Catarina Fashion Outlet podem afetar adversamente
as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do
Fundo e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, a perda de tais a¢gBes podera ensejar risco a imagem e
reputacdo do Fundo, do Catarina Fashion Outlet e da JHSF Malls.
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Riscos Relacionados a Termos de Ajuste de Conduta Relativos a Ativos Imobiliarios Adquiridos Recentemente
pelo Fundo: No ambito de inquérito civil relativo ao Shopping Bela Vista que visa a investigacdo sobre
potencial supressdo de vegetacdo de Mata Atlantica pelo Shopping Bela Vista Ltda. foram firmados trés
Termos de Ajustamento de Conduta (TACS): (i) Primeiro TAC, firmado em 21/10/2009; (ii) Segundo TAC
(aditivo), firmado em 03 de julho de 2012; e (iii) Terceiro TAC (aditivo), firmado em 06 de fevereiro de 2014,
em decorréncia da supressdo de 1,7 hectares de vegetacdo de Mata Atlantica na area do stand de vendas sem
anuéncia do érgdo ambiental competente. O escopo dos TACs envolve a implementacdo de medidas para
mitigar e compensar 0s impactos decorrentes da instalagdo do empreendimento Horto Bela Vista na cidade de
Salvador, no qual esta localizado o Shopping Bela Vista. Ainda, estdo pendentes algumas das obrigacfes com
custo previsto em R$1.500.000,00 e a somatdria das obrigacdes estabelecidas nos TACs é em torno de R$
5.000.000,00. Em caso de descumprimento de qualquer das clausulas dos TACs, havera multa no valor de
R$5.000,00 por dia Gtil de descumprimento.Além disso, o descumprimento das obrigagdes determinadas nos
TACs poderéa ensejar a respectiva execugao judicial. Nao ha como garantir que as obrigacdes determinadas nos
TACs serdo cumpridas bem como que serdo consideradas satisfatorias pelo Ministério Publico para cumprir
com os objetivos dos TACs. Além de incorrer em multa pelo descumprimento dos TACs, os resultados
decorrentes desse inquérito civil, podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados.
Decisdes contrarias que alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da operacdo do Shopping
Bela Vista podem afetar adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e,
consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacgéo das Cotas. Além disso, a
perda de tais acBes podera ensejar risco a imagem e reputacdo do Fundo, do Shopping Bela Vista e da JHSF
Malls.

Riscos Relativos a A¢do Reivindicatoria envolvendo Ativos Imobilidrios Adquiridos Recentemente pelo Fundo:
Hé& acdo Reivindicatoria n® 1000433-19.2016.8.26.0586, em tramite na 22 VVara Civel do Foro de Sdo Roque/SP,
ajuizada em 22/2/2016, por Espélio de Pedro Xocaira e Espdlio de Olimpio de Barros, contra JHSF
Incorporages Ltda., relativo & propriedade da area em que se localiza o Catarina Fashion Outlet, cujo valor
foi estimado pelo juiz em R$5.270.854,00. O valor efetivamente envolvido é inestimavel. Os resultados
decorrentes dessa acdo podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados. Decisdes
contrérias que alcancem valores substanciais, que impegam a continuidade da operagéo do Catarina Fashion
Outlet ou ainda que impliquem a perda da propriedade e da posse em que se localiza 0 empreendimento, podem
afetar adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o patriménio,
a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacéo das Cotas. Além disso, a perda de tais acdes podera ensejar
risco & imagem e reputacdo do Fundo, do Shopping Bela Vista e da JHSF Malls.

Riscos Relacionados ao Desenvolvimento do Cidade Jardim Shops: O Cidade Jardim Shops é um greenfield.
Projetos dessa natureza apresentam riscos tipicos relacionados as incertezas que englobam tais projetos, como
riscos de planejamento, riscos de execucdo, inclusive de obtencdo das licencas necessarias ao desenvolvimento
do empreendimento perante os 6rgdos competentes, ou riscos de mercado, entre outros. Por ser um
investimento de maior risco, o Cidade Jardim Shops pode ndo apresentar a rentabilidade esperada e,
consequentemente, impactar de forma negativa e adversa a rentabilidade do Fundo. O Gestor e 0 Administrador
ndo tém como garantir que o Cidade Jardim Shops serd desenvolvido, executado e concluido de forma
satisfatoria, nem como garantir que os resultados mercadol6gicos ou financeiros de tal projeto atingirdo as
expectativas ou as premissas de investimento pelo Fundo. Em tal hip6tese, a rentabilidade do Fundo pode ser
impactada de forma adversa e relevante.

Riscos Relacionados a Exploracdo do Cidade Jardim Shops: O Fundo ndo adquiriré fracdo ideal dos imdveis
nos quais estd sendo construido o Cidade Jardim Shops, de modo que a exploragdo do referido Ativo
Imobiliario se dara por meio da obtencéo de direitos econdmicos sobre o empreendimento em questdo, na
forma a ser discutida nos documentos definitivos das Aquisi¢es. Atualmente, a ocupacdo da JHSF Malls dos
imoveis que compdem o Cidade Jardim Shops se da por meio de contratos de locacéo e escrituras de cessdo do
direito real de superficie. Com relagdo a determinados imdveis ocupados a titulo de direito real de superficie,
a extensdo do prazo de vigéncia do contrato vencido estd em processo de registro perante o Registro de Iméveis
competente, a qual aguarda a analise do registrador. Ndo ha como garantir que, apos a expiragao dos respectivos
prazos, as locagdes e concessdes de direito real de superficie serdo renovadas e registradas perante o Registro
de Iméveis competente. Adicionalmente, além dos custos de manutencdo rotineiros, o Fundo deverd arcar com
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os determinados custos frente aos proprietarios dos imdveis em razdo da exploragdo de seus direitos
econémicos, de modo que ndo ha como assegurar que a receita da exploragdo comercial do Cidade Jardim
Shops sera suficiente para cobrir 0s custos operacionais do Fundo com tal Ativo Imobiliario, o que pode
impactar adversamente a rentabilidade do Fundo.

Riscos Relacionados a Aquisicdo de Direito Sobre Imdveis Integrantes do Cidade Jardim Shops: Atualmente,
a JHSF Malls ndo possui direitos sobre dois dos oito iméveis nos quais sera desenvolvido o Cidade Jardim
Shops. Portanto, a aquisicdo deste ativo pelo Fundo serd condicionada a obtencdo, pela JHSF Malls, dos
direitos de superficie relativos aos referidos dois imdveis. Caso a aquisi¢ao do direito de superficie sobre estes
imoveis ndo ocorra, o desenvolvimento do Cidade Jardim Shops podera ser afetado, bem como a aquisicao
deste ativo pelo Fundo, e a rentabilidade do Fundo podera ser impactada de forma adversa e relevante.

Riscos Relacionados a estrutura da Aquisicdo de Participacdo no Santana Parque Shopping e no Floripa
Shopping. A estrutura da aquisi¢do de participacdo no Santana Parque Shopping e no Floripa Shopping ainda
estd sendo discutida com os respectivos vendedores e podera se dar por meio da compra de participacdo
societaria da sociedade proprietaria do imével no qual os shopping centers estdo construidos. Dessa forma, o
Fundo estara sujeito aos passivos e contingéncias das sociedades em questdo, ainda que ndo tenham qualquer
relacdo com o Santana Parque Shopping ou o Floripa Shopping, conforme o caso. Dessa forma, caso o Fundo
seja responsabilizado ou precise aportar recursos na referida sociedade em decorréncia de passivos e/ou
contingéncias da mesma, a rentabilidade do Fundo pode ser impactada de forma adversa e relevante.

Risco referente a ndo conclusdo satisfatoria da auditoria juridica: Foi realizada auditoria juridica dos Ativos
Imobiliarios que compdem atualmente a carteira do Fundo, bem como esté sendo realizada auditoria juridica
dos Ativos Alvo da Terceira Emissdo. Neste sentido, considerando que, até a data deste Prospecto, certidfes
atualizadas com relagdo aos Ativos Imobilidrios que comp8em atualmente a carteira do Fundo e aos Ativos
Alvo da Terceira Emissdo ndo foram apresentadas, caso existam eventuais pendéncias, divergéncias,
contingéncias, vicios ou débitos de qualquer natureza constantes nos documentos pendentes de apresentacao
para a respectiva diligéncia legal, os Ativos Imobiliarios que compdem atualmente a carteira do Fundo, os
Ativos Alvo da Terceira Emisséo e os direitos que deles decorrem poder&o ser afetados adversamente, podendo
a rentabilidade do Fundo ser adversamente afetada.

Risco relativo ao Procedimento na Aquisi¢do dos Ativos Alvo da Terceira Emisséo e dos Ativos Imobiliarios:
O Fundo pode sofrer eventuais perdas em decorréncia de eventuais passivos nao identificados nos processos
de aquisicao dos Ativos Alvo da Terceira Emissdo e dos Ativos Imobiliarios. Em qualquer dessas hipoteses, a
rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada.

Riscos Relacionados a Realizagcdo de Obras e Expansfes que Afetem as Licencas dos Ativos: Os Ativos
Imobiliarios que compdem atualmente a carteira do Fundo e os Ativos Alvo da Terceira Emissao estdo sujeitos
a obras de melhoria e expansdo que podem afetar as licencas necessarias para o desenvolvimento regular de
suas atividades até que as referidas obras sejam regularizadas perante os 6rgdos competentes. O Fundo pode
sofrer eventuais perdas em decorréncia de medidas de adequacdo necessérias a regularizagdo de obras de
expansdo e melhorias realizadas nos Ativos Imobiliarios que compdem atualmente a carteira do Fundo e nos
Ativos Alvo da Terceira Emissdo. Nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada.

Risco de Questionamentos na Aquisi¢ao de Ativos Imobiliarios da JHSF

No primeiro semestre de 2016, foram publicadas na midia noticias dando conta de que, no contexto da
Operacdo Acrénimo (que apura, dentre outros, o recebimento, pelo Sr. Fernando Damata Pimentel, Ex-
Ministro de Desenvolvimento, IndUstria e Comércio Exterior e atual Governador do Estado de Minas Gerais,
de pagamentos indevidos), a JHSF teria feito pagamentos indevidos ao Sr. Pimentel, em troca de seu apoio no
desenvolvimento do Aeroporto Catarina na cidade de Sdo Roque, no estado de Sdo Paulo (“Pagamentos
Indevidos”). Em conex@o com as alega¢des de Pagamentos Indevidos acima, em agosto de 2016, a Policia
Federal do Brasil fez procedimento de busca e apreensdo nos escritérios da JHSF Participacfes, assim como
tomou depoimentos do Sr. Auriemo Neto, acionista controlador indireto da JHSF Participacdes e Presidente
do Conselho de Administragéo e do Conselho de Administracdo da JHSF Participagdes, do Sr. Rogério Coelho
Lacerda, Diretor da JHSF Aeroporto, a subsididria da JHSF Participacdes que é responsavel pelo
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desenvolvimento do Aeroporto Catarina, e do Sr. Humberto Luis Polati, Diretor de Desenvolvimento de
Negécios da JHSF Participacdes. Adicionalmente, em novembro de 2017, noticias veiculadas na imprensa
deram conta da existéncia de delacdo premiada do Sr. Gazani Junior no contexto da Operacdo Greenfield, que
apura desvios financeiros e corrupcdo em alguns dos maiores fundos de pensdo do Brasil. Segundo a noticia
veiculada no jornal “O Estado de S. Paulo”, em 11 de dezembro de 2017, o Sr. Gazani Junior afirmou ter
recebido pedido de vantagem indevida por parte do ex-presidente do Postalis, fundo de pensédo detido pelos
funcionarios dos Correios, em valor equivalente a 3% do montante investido pelo Postalis na compra de
debéntures emitidas pela JHSF Participacfes. Eventuais desdobramentos desses processos e investigacdes
poderdo afetar a imagem do grupo JHSF que administra ativos que integram o patriménio do Fundo bem como
impactar adversamente a operacéo e resultados financeiros dos empreendimentos, caso em que os Cotistas
poderdo incorrer em perdas patrimoniais e a rentabilidade do Fundo pode ser impactada de forma adversa e
relevante.

Riscos Relacionados a Aquisi¢éo do Floripa Shopping: o Floripa Shopping esta construido, em parte, sobre
terreno de marinha. Os terrenos de marinha séo considerados imdveis de propriedade da Unido, os quais podem
ser utilizados por particulares, sendo que, neste caso, faz-se necessaria autorizagdo da Unido sob os regimes de
“aforamento” ou de “ocupagdo”. No caso do Floripa Shopping, a parte do imdvel que é terreno de marinha esta
submetida ao regime de “ocupagdo”, de modo que os seus atuais proprietarios ndo possuem a sua propriedade,
mas sim o direito de ocupacdo do imovel, sendo este direito precério, podendo ser extinto a qualquer momento
a critério da Unido, nos termos do art. 132 do Decreto-Lei 9760/1946. Caso a Unido decida, por qualquer
motivo e a qualquer tempo, imitir-se na posse do terreno sobre o qual parte do Floripa Shopping esté construido
e exigir a sua desocupacdo, o Fundo, caso venha a adquirir este ativo, poderé se ver obrigado a desocupar tal
imével e arcar com os prejuizos decorrentes de tal desocupacdo, 0 que podera impactar adversamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, ndo ha como garantir
que o Fundo seré ressarcido pela Unido pelos prejuizos decorrentes de tal desocupagéo.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE
SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AQOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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9. BREVE HISTORICO DO ADMINISTRADOR,DO GESTOR
E DO COORDENADOR LIDER

9.1. Breve Histérico do Administrador

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM ou simplesmente “BTG PSF”, controlada 100% pelo Banco
BTG Pactual, é aempresa do grupo dedicada a prestacéo de servicos de administracao fiduciaria e controladoria
de ativos para terceiros.

A BTG PSF administra R$ 96,21 bilhdes (dados Anbima, margo/2018,) e ocupa posi¢do entre 0s maiores
administradores de recursos do Brasil, com aproximadamente 1200 fundos dentre Fundos de Investimento
Multimercado, Fundos de Investimento em Agdes, Fundos de Renda Fixa, Fundos Imobiliarios, Fundos de
Investimento em Direitos Creditérios e Fundos de Investimento em Participagdes.

E lider em Administradores de Recursos de Fundos Imobiliarios do Brasil, com R$ 14,2Bi sob Administracéo
(22% do total do mercado).

A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo investimentos em tecnologia com a expertise da
sua equipe de funcionarios, 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 servicos prestados:

* Calculo de quotas e precificagdo de ativos;

* Controle de enquadramento ¢ compliance;

* Processamento de aplicagdes, resgates e transferéncias de quotas;
* Reconcilia¢ao de custodia dos ativos;

* Consultoria juridica para os fundos;

* Contabilizagdo de fundos e suporte a equipe de auditoria externa;
* Informes a 6rgdos reguladores (CVM/ANBIMA);

* Célculo e pagamento de comissionamento de distribuidores;

* Relatorios padronizados e customizados (Gestor/Quotistas); e

* Relatorio de Risco Detalhado (Sob Demanda).

Diferenciais da estrutura na administracao de fundos.

1. Equipe experiente, com alta qualificagdo técnica e académica,;

2. Investimento em tecnologia é um fator chave de nossa estratégia: O desenvolvimento de sistemas
proprietarios para processamento dos fundos e interface com os gestores contratados nos permite agilidade e
uma oOtima capacidade de customizacdo das informagdes enviadas para os clientes.

3. Desenvolvimento de produtos customizados: nossa equipe é preparada para atender as diversas
necessidades dos clientes, estando aptos a customizar tanto o atendimento quando a customizacéo de relatorios.

9.2. Breve Histdérico do Gestor

O Gestor é uma empresa do Grupo XP, que reline a experiéncia e a flexibilidade de uma gestora especialista e
independente com a estrutura de um grupo financeiro. Fundado em 2006, o Gestor conta com profissionais
experientes no mercado financeiro. Focado na gestdo de fundos de investimento, o0 Gestor possui mais de R$
20 (vinte) bilhdes sob gestéo distribuidos entre mais de 130 mil cotistas de diferentes perfis.

O Gestor ¢ detentor do rating MQ2 da Moody’s Investors Service, cuja avaliagdo “reflete o processo de
investimento disciplinado da gestora com foco em resultados de longo prazo, o time de profissionais
qualificados e experientes, e o suporte, compromisso e supervisdo de seu controlador (...)”. Como
reconhecimento de sua performance e qualidade na gestéo de recursos, o Gestor recebeu diversos prémios nos
ultimos anos, entre os quais destacamos os concedidos pelo S&P e Valor econdmico (2017), Revista Investidor
Institucional (2016, 2015 e 2014), MQ2 Moody’s Investor Services (2016), Exame (2016 e 2013), Revista
Valor Investe (2015), e Revista IstoéDinheiro (2014).
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O Gestor possui uma experiente equipe, estruturada de forma para implementar diferentes estratégias de
investimento, por meio de fundos de renda varidvel, renda fixa local e global, multimercados, fundo de fundos
local e global, estruturados, imobiliarios e veiculos exclusivos.

Processo de Investimento

Estudo dos dados histéricos e definigdes das C por 8 int da XP Vista,
premissas operacionais incluindo diretores e especialistas
Identificagdo dos potenciais upsidese downsides Discricion a nat da de decisa
Originacao ativa de pipeline por meio sobre a compra
de relacionamento com corretores e Elaboragao da viabilidade econdmica e estimativa
grandes players do mercado de retorno do investimento Ap ¢oes com d

COMITE DE INVESTIMENTO
Ld
i
i

NEGOCIAGAD
L]
i
i

DUE DILIGENCE AQUISIGAD

dos d tos definitivos

. _ . Contratagao de landos de avaliagdo e
Especificagbes técnicas e padrio construtive tratural

Localizagdo e acessos para pedestres, carros e o do prego de aquisicao

Due diligen 1
transporte publico celega
Confecgao d tos legais d
Qualidade do ini dor, know-how, escala e - ostransa 0 a 2
‘barganha comercial ¢

Gestdo Ativa

OPERACIONAL

Realizacao de laudos técnicos para identificagdo da

necessidade de obras corretivas e preventivas para

preservar o bom estado de conservagao dos imoéveis
investidos

Realizacéo de reunides mensais com os sécios e
administradores
de cada empreendimento do portfolio

Equipe de gestao com track record na indastria
Anaélise de revitalizacbes que possam proporcionar e vivéncia no ““chéo de fabrica”
uma melhor experiéncia aos lojistas e consumidores
Benchmarking entre os diversos administradores
Estudo de potenciais expansbes e dos empreendimentos do portfolio

desenvolvimento de multi-uso para adequar

a oferta de ABL & demanda da regiao GE ST Ao

Visita in Joco, discuss#o das premissas ATIVA Acompanhamento de fatores externos
e diligéncia completa que possam impactar a regiao
onde estdo situados os ativos

Acordo de acionistas justo entre os sécios e reformular estratégias, via compra, venda

do empreendimento, buscando mecanismos ou crescimento organico
de defesa para o Fundo
Busca ativa para identificacdo de oportunidades

Transparéncia com o cotista por meio de de reciclagem do portfélio investido

site e drea de Relagoes com Investidores ativa € geracao de lucros imobilidrios
OPORTUNISTICA
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Sumadrio da Experiéncia Profissional do Gestor

No que se refere a estratégia de fundos que investem em ativos imobiliarios, o Gestor conta com uma equipe
detentora dos curriculos descritos a diante.

Na data deste Prospecto, a equipe imobiliaria do Gestor é composta por:

André Masetti

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

Marcelo Hannud

Responsavel pela originacao dos fundos imobiliarios de renda da XP Asset Management.

Possui mais de 35 anos de experiéncia em real estate. Atuou como investidor e co-incoporador junto a empresas
do mercado, participando ativamente dos processos de originacdo, estruturacdo e desenvolvimento de projetos
que totalizaram R$ 8,5 bilhdes de VGV. Foi também s6cio fundador da empresa Developer, focada no
desenvolvimento de projetos para o publico de baixa-renda, e da empresa BemCasa, voltada para originagao
de oportunidades em real estate para fundos de Investimentos. Com foco patrimonialista, investe no segmento
logistico desde 1999.

Marcelo Rainho

Responsavel pela originagdo dos fundos de desenvolvimento e de renda do ndcleo de Fundos Estruturados da
XP Asset Management.

Possui mais de 15 anos de experiéncia nos mercados financeiro e imobilidrio. Anteriormente foi sdcio da Vista
Real Estate e atuou como executivo em diversas empresas do setor como Gafisa, Adolho Lindenberg, Camargo
Corréa e Patria Investimentos, onde liderou a empresa de shopping centers Tenco.

E formado em Engenharia Naval (POLI-USP), pés-graduado em controladoria pela Saint Paul Escola de
Negdcios.

Pedro Carraz

Sécio do Grupo XP, é responsavel pela originagdo e gestdo do fundo de shopping centers do nicleo de Fundos
Estruturados da XP Asset Management. Possui mais de 11 anos de experiéncia no mercado imobiliario, tendo
trabalhado na BRMalls durante 9 anos e meio, desde a criacdo da empresa em 2007. Passou pelas areas de
finangas corporativas, orcamento, operagdes, novos negdcios e M&A, tendo participado de diversas operagdes
estruturadas de financiamento, compra de terrenos, desenvolvimento de projetos e aquisi¢des / vendas de
ativos. Foi responsavel pelas areas financeira e comercial do Shopping Tijuca entre 2011 e 2012. E formado
em Engenharia de Producéo PUC-RJ e possui a certificacdo CGA pela ANBIMA.

Felipe Teatini
Responsavel pelo acompanhamento da performance e gestdo dos shopping centers.

Iniciou sua carreira em 2007 na SDA Gestdo de Recursos, empresa especializada na gestdo de fundos
multimercado onde ficou por 7 anos. Em 2013 foi para a Vinci Partners onde trabalhou nas areas de back office
e wealth management da gestora por 2 anos. Em 2015 ingressou na BRMalls onde ficou por quase 3 anos na
area de financas corporativas, sendo responsavel pela gestdo do caixa e endividamento da Cia. No ultimo ano
atuou na equipe comercial do Shopping Jardim Sul em S&o Paulo/SP.

E formado em Relagdes Internacionais pela UNESA (2011).

Larissa Gavioli

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

Responsavel pela controladoria dos ativos de “tijolo” da XP Asset Management. Profissional com 10 anos de
experiéncia na area de planejamento financeiro e controle, sendo 6 deles no setor de Real Estate. Em 2011,
ingressou na Cipasa Desenvolvimento Urbano, onde atuou por 5 anos na area de planejamento financeiro e
controle, sendo 2 deles como gerente e responsavel pela reestruturacdo financeira da companhia, analise de
viabilidade econdmica dos projetos e estudos de M&A. E formado em Administracio de Empresas com énfase
em Financas pela FECAP e possui MBA em Gestao Financeira, Controladoria e Auditoria pela FGV.

Rodrigo Pavone
Responsavel pela controladoria dos ativos de “tijolo” da XP Asset Management. Iniciou sua carreira na area

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

E formado em Ciéncias Contéabeis pela Universidade Nove de Julho.

9.3. Breve histérico do Coordenador Lider

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

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

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

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

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

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

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

Em renda fixa, a XP Investimentos possui aproximadamente R$35 (trinta e cinco) bilhGes sob custddia, e
disponibiliza em sua Plataforma Bancaria cerca de 60 (sessenta) emissores.
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O Coordenador Lider, através da area de mercado de capitais, coordenou diversas ofertas publicas de
Debéntures, Debéntures de Infraestrutura, Fundo de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC), Certificados
de Recebiveis do Agronegécio (CRA), Certificados de Recebiveis Imobiliario (CRI) e Fundo de Investimento
Imobiliario (FII1). Em 2014, o Coordenador Lider celebrou o 1° (primeiro) contrato de formador de mercado de
CRA.

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

Em 2016, as principais ofertas nas quais a XP Investimentos atuou como coordenador lider foram: Cotas
Seniores e Mezaninos do FIDC Anga Sabemi Consignados V (R$ 194 milhdes), CRA da 1?2 Série da 12
Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Bartira (R$ 70 milhdes), CRA da 792 Série da 12 Emiss&o da
Eco Securitizadora — Risco Burger King (R$ 202 milhdes), CRA da 3? Série da 12 Emissdo da Apice
Securitizadora — Risco Jalles Machado (R$ 135 milhGes), Cotas Seniores do FIDC Credz (R$ 60 milhGes)
e Debénture 12.431, em Série Unica, da Calango 6 (R$ 43,5 milhdes). Ainda, atuando como coordenador,
a XP Investimentos participou do CRI da 1272 Série da 12 Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco
Atento (R$ 30 milhdes), CRI da 1352 Série da 1# Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Iguatemi
(R$ 275 milhdes), CRI da 732 Série da 12 Emisséo da Apice Securitizadora — Risco Vale (R$ 140 milhdes),
CRI da 2722 Série da 2% Emissdo da Cibrasec Securitizadora — Risco Multiplan (R$ 300 milhges), CRA
da 3% e 42 Séries da 1% Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Raizen (R$675 milhdes), CRA da
83?2 Série da 1* Emissdo da Eco Securitizadora — Risco JSL (R$ 200 milhGes), CRA da 12 Série da 62
Emissdo da Octante Securitizadora — Risco Sdo Martinho (R$ 350 milhdes), CRA da 3% Série da 1?
Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Jalles Machado (R$ 135 milhdes), Debénture 12.431, em Duas
Séries, da Cemar (R$ 270 milhdes), Debénture 12.431, em Duas Séries, da Celpa (R$ 300 milhdes),
Debénture 12.431, em Trés Séries, da TCP (R$ 588 milhdes) e Debénture 12.431, da 12 Série, da Comgés
(R$ 675 milhdes).

Em 2017, a XP participou como coordenadora lider das ofertas do CRA da 1042 Série da 12 Emisséo da Eco
Securitizadora - Risco VLI (R$ 260 milhdes), CRA da 992 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco
Coruripe (R$ 135 milhdes), CRI da 1% Série da 5% Emissdo da Brazil Realty Companhia Securitizadora de
Créditos Imobiliarios - Risco Cyrela (R$ 150 milhdes), CRI da 642 Série da 12 Emissio da Apice Securitizadora
S.A. — Risco MRV (R$ 270 milhGes), CRI da 1452 Série da 12 Emissdo da RB Capital Companhia de
Securitizagio — Risco Aliansce (R$ 180 milhdes), CRI da 822 Série da 12 Emisséo da Apice Securitizadora S.A.
— Risco Urbamais (R$ 50 milhdes), CRI da 252 Série da 12 Emisséo da Isec Securitizadora — Risco Direcional
Engenharia (R$198 milhdes), Debénture, em Trés Séries, da 122 Emissao da Light S.E.S.A (R$398 milhdes),
Debénture, em Duas Séries, da Movida (R$40 milhdes), Debénture 12.431, em Série Unica, da 132 Emisséo da
Light S.E.S.A (R$458 milhdes), CRA da 102 Série da 12 Emissao da Apice Securitizadora S.A. — Risco JF
Citrus (R$100 milhdes), Debénture 12.431, em Série Unica, da 3* Emissio da Nascentes do Xingu
ParticipacOes e Administracdo S.A. (R$155 milhdes), CRA da 22 Série da 12 Emissdo Cibrasec Securitizadora
— Risco Minerva (R$350 milhdes) e CRI da 1562 Série da 12 Emissdo RB Capital Companhia de Securitizagéo
— Risco Aliansce (R$300 milhdes). Ainda, atuando como coordenador, a XP Investimentos participou da
Debénture 12.431, da 1* Série, da CCR AutoBAn, Debénture 12.431, em Duas Séries, da 8% Emissdo da
Energisa S.A. (R$374 milhdes), CRA da 12 e 22 Séries da 14* Emissdo da Vert Companhia Securitizadora —
Risco Ipiranga (R$944 milhdes), CRA das 9% e 10% Séries da 1% Emissdo da RB Capital Companhia de
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Securitizagdo — Risco Fibria (R$941 milhdes), Notas Promissérias Comerciais da 4% Emissdo da Arteris S.A.
(R$650 milhdes), Debénture 12.431, em Duas Séries, da 5% Emissdo, da Arteris S.A. (R$1.615 milhdes),
Debénture 12.431, em Duas Séries, da 72 Emissao da Cosern (R$370 milhdes), Debénture 12.431, em Duas
Séries, da 62 Emissdo da RodoNorte (R$390 milhdes) Debénture 12.431, em Quatro Séries, da 9% Emissao da
Energisa S.A. (R$850 milhdes).

Atualmente a XP Investimentos possui presenca no atendimento do investidor pessoa fisica e institucional,
com mais de 592.000 (quinhentos e noventa e dois mil) clientes ativos, resultando em um volume proximo a
R$144 (cento e quarenta e quatro) bilhdes de ativos sob custédia. Em margo de 2018, a XP Investimentos
possuia cerca de 660 (seiscentos e sessenta) escritérios afiliados e cerca de 3 mil assessores. No ranking
ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos, a XP Investimentos encerrou o0 ano de 2017 em 5° (quinto) lugar em
namero de operagdes, volume de originacdo e distribuicdo. Quanto ao nimero de operacdes e volume
distribuido de Fundos de Investimento Imobiliario, encerrou o ano em 1° (primeiro) lugar
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10. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E A OFERTA

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicfes envolvidas na Oferta mantém relacionamento
comercial, com o Administrador ou com sociedades de seu conglomerado econdmico, podendo, no futuro,
serem contratados pelo Administrador ou sociedades de seu conglomerado econdmico para assessora-los,
inclusive na realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras operag0es necessarias para a conducéo de suas
atividades.

10.1. Relacionamento entre as Partes
10.1.1. Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider:

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer relagéo societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

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

Exceto por relacionamentos comerciais em razdo da administracdo pelo Administrador de outros fundos de
investimento investidos por pessoas do mesmo grupo econémico do Coordenador Lider e/ou por clientes deste
e em razdo da presente Oferta, o Administrador ndo possui qualquer relacionamento relevante com o
Coordenador Lider nos ultimos 12 (doze) meses.

10.1.2. Relacionamento entre o Administrador com o Gestor:

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e 0
relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

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

10.1.3. Relacionamento do Administrador com o Escriturador:

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

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

10.1.4. Relacionamento do Administrador com o Custodiante:

O Banco BTG Pactual S.A. é a sociedade lider do conglomerado BTG Pactual e oferece diversos produtos aos
seus clientes nas &reas de investment banking, corporate lending, sales and trading, dentre outros. Por meio de
suas subsididrias, o0 Banco BTG Pactual S.A. oferece produtos complementares, como fundos de investimento
e produtos de wealth management. A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM ¢é uma sociedade detida
e controlada 100% diretamente pelo Banco BTG Pactual S.A., atuando na administracdo de fundos de
investimento, tanto para clientes do Banco BTG Pactual S.A., quanto para clientes de outras instituices, de
acordo e em conformidade com as diretrizes da instituicdo e do conglomerado BTG Pactual, embora, cumpre
ressaltar, que tal sociedade atua de forma apartada em suas operacBes e atividades, possuindo uma
administracéo e funcionarios préprios.

10.1.5. Relacionamento do Administrador com o Auditor Independente:

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagéo societéria
entre si, e 0 relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Administrador e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.
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10.1.6. Relacionamento do Coordenador Lider com o Escriturador:

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso ordinario dos
negdcios, a XP Investimentos, na data deste Prospecto, ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante com o
Escriturador. A XP Investimentos e o Escriturador ndo possuem relagéo de exclusividade na prestacdo dos servicos
e tampouco qualquer relacdo societaria. A XP Investimentos, ademais, utiliza-se de outras sociedades para a
prestacdo desses servicos de escrituragdo nas emissfes de valores mobilidrios em que atua. O Escriturador presta
servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econdmico da XP Investimentos.

10.1.7. Relacionamento do Coordenador Lider com o Custodiante:

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso ordinario dos
negdcios, a XP Investimentos, na data deste Prospecto, ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante com o
Escriturador. A XP Investimentos e o Escriturador ndo possuem relagéo de exclusividade na prestacdo dos servicos
e tampouco qualquer relacdo societaria. A XP Investimentos, ademais, utiliza-se de outras sociedades para a
prestacdo desses servicos de escrituragdo nas emissfes de valores mobilidrios em que atua. O Escriturador presta
servigos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econdmico da XP Investimentos.

10.1.8. Relacionamento do Coordenador Lider com o Auditor Independente:

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo
societéria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

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

10.1.9. Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor:

O Coordenador Lider e o Gestor sdo empresas do grupo XP, ambas sob controle comum. Assim, o Coordenador Lider
e 0 Gestor mantém relacionamento comercial frequente. Nesse sentido, 0 Coordenador Lider atua como distribuidor
por conta e ordem de fundos de investimento geridos pelo Gestor. Ainda, tais sociedades sdo parte de contrato de
compartilhamento de recursos e rateio de despesas, compartilhando os servicos de determinadas areas internas de apoio
gue prestam servigos comum a ambas as partes, tais como departamento juridico, seguranca de informagdo, recursos
humanos, entre outras.

Nos ultimos 12 meses que antecederam o langcamento da presente Oferta, o Coordenador Lider e/ou qualquer
sociedade de seu conglomerado econémico participou como Coordenador Lider da oferta pablica da 22
Emissdo de Cotas do XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario — FIl, onde foram emitidas 2.440.771 cotas
e encerrada em 19 de outubro de 2018.

O Fundo, o Gestor e sociedades pertencentes ao conglomerado econdmico do Gestor contrataram e poderdo
vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para celebrar
acordos e para a realizacdo de operag6es financeiras, em condigdes a serem acordadas oportunamente entre as
partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores mobiliérios, distribui¢do por conta e ordem,
prestacdo de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou
quaisquer outras operacdes financeiras necessarias a conducédo de suas atividades, sempre observando a
regulamentagdo em vigor.

No ambito da Oferta, os custos e despesas serdo arcados da seguinte forma: (i) a comissdo de estruturacao, ja
considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissdo, com base na colocacéo total das Novas
Cotas, sera suportada pela JHSF Malls; (ii) a comissdo de coordenagdo e a comissdo de distribuigdo, ja
considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissdo, com base na colocacgdo total das Novas
Cotas, serdo suportadas exclusivamente com os recursos decorrentes da Taxa de Distribui¢do Primaria; e (iii)
os demais custos da Oferta serdo integralmente suportados pelo Gestor, observados os limites previstos no
Contrato de Distribuicdo. PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DE CONFLITO DE INTERESSES
VER ITEM “RISCOS DE CONFLITO DE INTERESSES” DA SECAO “FATORES DE RISCO” NA
PAGINA 93 DESTE PROSPECTO.

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

1.ANEXO1I — REGULAMENTO VIGENTE

2.ANEXOII - ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A OFERTA E A EMISSAO
3.ANEXOIII - ESTUDO DE VIABILIDADE

4.ANEXOIV - DECLARACAO DO ADMINISTRADOR DO ART. 56 ICVM 400
5,ANEXOV - DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER DO ART. 56 ICVM 400
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1.ANEXO 1

REGULAMENTO VIGENTE
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XP MALLS FUNDO.DE INVESTIMENTO IMORILIARIO — FIT ™
CNPJ/MF N." 28.757.546/0001-06

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS REALIZADA
EM 12 DE DEZEMBRO DFE 2018 ) s

1. DATA, HORARIO E LOCAL:

A0s 12 de dezembro de 2018,-4s 14:00 horas, na Cidade de S#o Paulo, Estado d
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.*3.477 — 14%andar.

2. CONVOCACAO:

Realizada nos termios do Regulamento do XP Malls Fundo de Investimento Imobilidgrio — FII
(respectivamente “Regulamento” e “Fundu™) ¢ de Art. 19 da Instrugiic CVM n® 472, de 31 de
outubio de 2008, canforme ajterada (“Instrugo CVM 4727), publicada ainda no websife da BTG
Paciual Servicos Financeiros S.A. DTVM (“Administradera™) (www.btgpactual.com),

3. PRESENCAS:

Presentes os cotistas que represéntam 34,37% do total das_ cotas do. Fundo, Presentes ainda os
representantes legais da Administradora.

4. MESA: Presidente: Flavio da Silva Carneiro; Secretdrio: Acécio. Roboredo.
5. ORDEM DO DIA:

(i) Aquisigiio pelo Fundo de ativos financeiros e valores mobilidrios emitidos pela Administradora,
e pela Gestora, ben como por sociedades pertencentes ao. mesmo grupo econdmico ol pessoas‘a
elas ligadas,.ou por fundos de investimento: geridos efou administrados pela Administradora.ou
pela Gestora, nos termos do Art. 34 efc Art. 20, Pardgrafo nico, ambos. da Instrugio CVM 472
de 31 de outubro de 2008, até o limite de 100% (cem por cento) do patrim&nio liguido do Fundo,
quais sgjam:

a) cotas de fundos de investimento adminisirados efol geridos-pela Adininistiadora, pela Gestora,
ou ainda, por sociedades pertencentes ao-mesmo grupo tcendmico ¢fou pessoas a elas ligadas;

by cerfificados de recebiveis imobilidrios estruturados e/ou distribuidos pela Administradora pela
Gestora, ou ainda, por sociedades pertencentes ao mesmo grupo econémico e/ou. pessoas a elas
ligadas; e

¢} letrag de crédito imobiliario — L.CI emitidas ou distribuidas pela Administradora, pela Gestora
ou ainda, por sociedades pertencéntes ap mesmo grupe econdmico e/ou pessoas a elas ligadas.

L/

-
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(ii) Coniratagtio da XP Investimentos Corretera de Cambio, Titulos e Valores, M

instituigdo integrante do sisterna de distribuigio de valores mobiliarios, inscrita no LNP I/MF 36
n®02.332.886/000104 (“XP Investimentos™) para atuar ¢omo coordenador lider da proxima oferta

priblica de cotas. do Fundo, prestanido es-servigos de-estruturagio, coordenagio ¢ distribuigo.

(iiii} Contratagdo da XP Investimentos para prestar o servigo de formador de mercado para-as.cotas
do Fundo.

(iv) Alterar a redagiio da clausula 14.5 do regulamento do Fundo, de forma aumeniar o Capital
Autorizado do Fundo para R$.20.000.000.000,00 (vinte bilhes de reais), passando referido artigo
A vigorai-com a seguinte redagio:

143, Caso entenda pertivente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de
Tnvestimento do. Fundo; o Adminisirador, conforme recomendacdo do Gestor, poderd deliberar
pior realizar novas emissies das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovagio em Assembleia
Geral de Cotistas, desde que: {a) limitadas ao mentante mdxime de RS 20.000.000.000,08 {vinte
bilhies de reais); e (b). ndo prevejam a integralizaciiv das Cotas da nova emissdo em. bens e
direitos (" Capital Autorizade™).

(v) Alterar a redagio da cidvsita 7.6 do Regulamento do Fundo, de forma a esclarecer a
periodicidade de apuracio ¢ forma de ¢dleulo da Taxa de Performance, passando referide artigo a
vigorar com & seéguinte redaciio:

7.6. Adicionalmente, o Fundp terd, a pariir do Data de Inicio, uma Taxy de Performance, d quicil
corrisponderd a 20% (virite por cenio) da rentabilidude do valor toial integralizado de Cotas do
Funido, jd deduzidos ivdos os encargos do Fundo, inclusive a Taxa de Administracio e custos de
ofertas de cotas, que exceder o Benchingrk para fins dé ediculo da Taxa de Performance. A Taxa
de Performance sard paga ao Gestor, conforme definicdo de “Va” abaixo, kem como por-ocdsido
du lgquidagdo do Fundo, em qualquer caso, desde qué o valor total integralizado de Colas,

corrigide. pelo Benchmark pava fins. de cdlewlo da Taxa de Performance a partir da data da.

respectiva integralizagdo, tenha side iotalmente restituido. aos Cotistas por meio de amortizagoes
ou pagamenios. A Taxa de Performance serd calculada semesiralmente para fins de pagamento,
nas termos da formul abaive; desde que ela.seja.superior a zero (TP>0):

TP ={,20* [Va * (Xi Corrigido — Lp Corrigido)f

onde,

TP-= Taxa de Performance;

Va = valor-total gque foi distribuido aos Colistos no semestre;

i Coirigide = variagdo percentual do reforng veferente a distribuicde de rendimento de cada
cold; ou seja; qrociente caleulado entre o valor total distribuido dos cotistas no semestie, previsto

no Regulamento do Fundo, e o valor unitirio por cotas integralizadas liguide dos custos da oférta,
valor esse que serd corrigido mensalmente pelo Benchmdrk calculado semestralmente, ou sefa,
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do primeiro dia do semestre em quesido uté o data de apuragdo da Taxa de Perforiign
no wltimo dia do semestre em quesiao).

Zp Corrigido = variagtio percentual qoumulada do Benchmark (IPCA+6%u.a) caleulada
semestrealingnte, ou sefa, do primeiro dia dp semesire em.questdo até a data de apuragdo da Taxa
de Performance {ou seje, na tltimo dia do semestre em questdo).

6. ESCLARECIMENTOS INICIATS

A Administradora deu infcie 3 Assembleia, questionando aos pregeiites se havia algum cotista
impedido de votar, ou em conflito de interesses com as matérias da ordem do dia, e eselareceu
que o voto de cotistas impedidos ou em conflito de interésses nio poderia set eomputado. Os.
cotistas: que se declararam impedidos ou em conflito de interesses com a matéria [oram
devidamente identificados pela Administradera e seus votos niie serfio computados.

7. DELIBERACOES:

Apos esclarecimentos iniciais, deu-se inicio & discussio das matériag constantes da Ordem do Dia
e o5 cotistas deliberaram

(i} por maioria de votos ¢ sem quaisquer restrices, 94,21% dos presentes, atingido o quérum
minimo dé 25% do total de cotas emitidas peld Fundo de aprevaglo, resolveram aprovar a
aquisiodo pelo Fundo de-ativos financeiros e valores mobilidrios emitidos pela Administradora, e
pela Géstora, bem como por sociedades pertencentes a0 mesmo grupo econdmico ou pessoas a
elas ligadas, ou por fundos de investimento geridos e/ou administrados pela Administradora ou
pela Gestora, nos termos do Art. 34 o/e Art. 20, Pardgrafo Unico, ambos da Instrugo CVM 472
de 31 de outubro de 2008, até o limite de 100% (cem por cento) do patriménio liquido do Fundo,
quais sejam:

&) cotas (e fundos de investimento administradas e/ou gerides pela Administradora, pela Gestora;
ou ainda, por seciedades pertencentes a0 mesmo grupo econfmico e/ou pessoas a elas ligadas;

b) cettificados derecebiveis imobilidrios estruturados efou distribuidos pela Administradora pela
Geslora, ou aifida, por sociedades pertencentes a0 mesmo- grupe econdmico efou pessoas a-elas
ligadas; e

¢) letriis de crédite imobiligrio ~ LCT emitidas ou distribuidas pela Administradora, pela Gestora
ou ainda, por sociedades pertencentes ap mesmo grupo- econdmico e/ou pessoas a elas ligadas.

(i) por maioria de votos e sern quaisquer restrigdes; 96,37% dos presentes, atingido & quorum
minimo de 25% do total de colas emitidas pelo Fundo de aprovaglo, resolveram aprovar a
contrafacdo da XP Investimentos Corretora de Cambio, Tifulos e Valores Mobilidrios S.A.,
instituiciio integrante do sistema de distribuicgo de valores mobilidrios, insetita no CNPJ/MF sob
1° 02.332.886/000104 (“XP Investimentos”) para atuar como coordenador lider da proxima ofeita
pliblica de cotas do Fundo, prestando os servicos de estruluragdo, coordenagfio e distribuigdo.
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{iti} por maioria de votos e sem quaisquer restricdies, 94,21% dos presentes, atingida
minimo, de 25% do total de cotas emitidas pelo Fondo de aprovacde, tresolveram aplovar
Contratagiio da XP Investimenips para prestar o servigo de formador, de mercado para as cotas do
Fundo.

iv} por maioria de votos & sem quaisquer restrigSes, 96,37% dos preseéntes, atingide o qudrum
¢oes, 70, g q

minime de 25% do total de cotas emitidas pelo Fundo de aprovaghio, resolveram aprovar aalteragio
da redagio da clusula 14.5 do regulamento do Fundo, de forma aumentar o Capital Avferizado:

do Fundo para R$ 20.000.000.000,00 (vinte bilhges de reais), passando referido artigo a vigorar
com a seguinte redacio:

14.5. Caso eitenda pertinente pera fins do- cumprimenio dos ebjetivos e da Politica de.

Investimento do Fundo, o Administrador, conforme recomendagdo do Gestor, poderd deliberar
por realizar povas emisstes das Cotas-do Fundo, sem ¢ necessidade de aprovagdio em Assembleia
Geral de Cotisias, desde que; (a) limitadgs ao montante mdximo de R$ 20.000.000.000.00 (vinte
hilhfes de reais); ¢ (b) nio prevejam .a intégralizagdo das Cotas da nova emissdo ent bens e
direitos (Capital Autorizade”).

(v} pot maiotia de votos € sem guaisquer restrigiies, 94,21% dos presentes, atingido ¢ qudrum

minimo de 25% do total de colas emitidas pelo Fundo de aprovagho, resolveram aprovar alterar a

tédacic da clausula 7.6 do Regulamento do Fundo, de forma a esclarecer a periodicidade de
apuragio & forma de cdleulo da Taxa de Performance, passando referido artigo a vigorar com a
seguinte redaglo:

7.6. Adicionalmente, 0 Fuyndo terd, a partiv da Data de Inicio, wma Taxa de Petformance, a qial
corresponderd a 20% (vinte por cento]- da rentabilidade. do valor toial infegralizado-de Cotas do
Fundo, jd¢ deduzidos tados vs encargos do Fundo, inclusive a Taxa de Administragdo e cuslos de
ofertas de cotas , .que exceder o Benchmork pard fins de edleulo da Taxa de Performance. 4 Taxa
de Performance serd paga ae Gestor, conforme definiedo de “Va” abaixo, bem como por ocasiido
da Tigiidagio do Fwide, em qualguer caso, desde gite o valor lotal integrolizado de Colas,
corrigido pelo Benchniark para fins. de caleulo du Taxa de Performance a partir da data da
respectivir integralizagdo, tenka sido tofalmente restituido aos Colistas por meio de amortizagdes
ou pagamentos. A Texa de Performance serd caleulada semestralmente para fins de paganiento,
nps termos da formula abaivo; desde que ela seja superior a zero (TP>0):

TP =020 * [¥g * (Zi Corrigido - Lp Corrigido)]
onde,

TP = Taka de Performance;

Va = valor total que foi distribuido aos Cotistas no semestre;

I Corrigide = variagdo percentual do retorno reférente.a disiribuicdio de réendimento de cada
cola, ou seja, quociente caleulado enire o valor folal distribuido dos colistas no semesire; previsto
no Regulamenio do Fundo, e o valor unitdrio por cotas integi-alizadas lHgquida dos custos da oferia,
valor ésse que serd corrigido mensalmente pelo Berickimdrk ¢aleludo semestralmente, oy sefa;
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wo dltimo-dia do semestre:em guestio),

Xp Comrigido = variagdo percentual acumulada do Benchmark {(IPCA+6%d.a) coleulada
semesiralmente, ou sefa, do’ primeiro dia do semesireem guestdo até a data de apuragdo da Taxe
de Performance {0u seja, no tliimo dia do senmestre em questdo),

8. ENCERRAMENTO:
Ericerrados o3 trabalhos e lavrada esta ata em forma de sumario, foi a mesima lida e aprovada por
todos os presentes que, acharido-a conforme, autorizaram sva publicagdo com omissio de

assinaturas.

S&o Paulo, 12 de dezemtbro de 201 8.

Mesa:

¢ .
e e p—

Flavio da Silva Carneire Acdcio Roboredo
Presidente Secretario
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CAPITULO I - DAS DEFINICOES

1.1. Para fins do disposto.neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra mailiscula,
no singufar ou no plural, terdo os significados atribuidos-a eles ne Anexo . Além disso; (a) os cabegalhos
e titulos deste Regulamerito servermn apenas para conveniéncia de referéncia e ndo limitarao ou
afetardo o significado dos capitulos, paragrafos -ou artigos -aos quais Sse aplicam; (b) os tefimos
“inclusive”, “irictuindo™, “particularmente™ e outros termos semelhantes serfo interpretados como se
estivessem acompanhados do termo. “exemplificativamente”; (c) sempre que exigido pelo contexto,
as defini¢cdes contidas no Anexo | aplicar-se-ao tanto no singular guanto no plural € o género mascutino
inctuird o feminino e vice-versa; (d) referéncias a qualguer documento ou outros instriumentes incliem
todas as. suas alteragbes, substituigdes, cohsolidacdes e respectivas compleémentagdes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente; (e) referéncias a disposicdes legais sero interpretadas
como referéncias as disposicbes respectivamente alteradas; estendidas, consolidadas ou reformuladas;
(f) salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste Regulamento, referéncias a itens ou
anexos. aplicam-se a itens e anexos deste Regulamento; (g) todas as referéncias a quaisquer partes
incluem seus sucessores, representantes e cessionarios autorizados; e (h) todos os prazos previstos
neste Regulamento serdo contados excluindesse ¢ dia do comego e incluinde-se o do vencimento.

CAPITULO Il - DOS PRESTADORES DE SERVICOS
2.1, ADBMINISTRADOR

2.1.1, A administragio do Funde serd realizada pelo Administrador. O Administrador tem amplos
poderes para gerir o patriménio do Fundo, inclusive abrir e-mevimentar contas bancarias, -adquirir,
alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais direitosinerentes aos bens integrantes do patriménio
do Fundo, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administracio do Fundo, mediante.
soljcitacdo do. Gestor, observadas as limitagdes impostas par este Regulamento, pela legislacio em

vigor e demais disposi¢des aplicaveis.
2.2, GESTOR

2.2.1. A gestdo-da carteira do Fuindo sera realizada de forma ativa pelo Gestor, observado o disposto

neste Regulamente, na regulamentagﬁo aplicavet e no Contrato de Gestéo.
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2.3, CUSTODIA, TESOURARIA E CONTROLADORIA E PROCESSAMENTO DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS

2.3.1. Acustodia dos Ativos Imaobiliarios gue sejam titulos-e valores mobiliarios e dos Ativos Financeiros
integrantes da carteira do Fundo serd exercida diretamente pelo Custodiante, o qual prestara airda.os,
servicos de tesauraria, coritroladoria e processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes da
carteira do Fundo, ou por instituicio de primeira linha, devidamente habilitada para tanto; que venha

a ser contratada pelo Administrador para a prestacio de tais servicos.

2.3.2. Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiadas ou
mantidos em conta de depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas
especificas abertas no SELIC, no sistema de liguidacado financeira administrade pela B3 ou em
instituicées ou entidades autorizadas & prestacao desse servico pelo BACEN ou pela CVM:

2.3.3. E dispensada a contratacao do servico de custédia para 0s Atives Financeiros ou dos Ativos
Imobsilidrios que sejam titulos e valores mobilidrios que representem até 5% (cinco por cento) do
Patriménio Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos & negeciagdo em bolsa de vatores
ou mercado de balcio organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagéo financeira
autorizado pelo BACEN ou pela CYM.

2.4, ESCRITURACAO DAS COTAS

2.4.1. A escrituracao de Cotas sera exercida pelo Escriturador.

2.5. AUDITORIA INDEPENDENTE

2.5.1. Os servicos dé auditoria do Fundo serfo prestados por instituicdo de primeira linha,
devidamente habilitada para tante, que venha a ser contratada pelo Administrador, -conforme definido
de comum acerdo com ¢ Gester, para a prestacao de tais servicos.

2,6. FORMADOR DE MERCADO

2.6.1. Os servicos de formacao de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para o Fundo pele

Administrador, mediante solicitaco do Gestor; e independentemente da realizagio de Assembleta
Geral, observado. disposto no artige 31-A, 51° da Instrugdo CVM n®-472/08.
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2,7. DISTRIBUIDOR

2.7.1. A cada nova emissao de Cotas do Fundo, a distribuicia das Cotas serd realizada por instituicBes
devidamente habilitadas a realizar a distribuicao de valores mobilidrios, definidas de comum acordo
entre o Administrador e o Gestor, sendo admitida a subcontratacho de terceires habititados para

prestar tais servigos de distribuicao das Cotas.
2,8. OQUTROS PRESTADORES DE SERVICOS

2.8.1. O Administrador, em nome do Fundo, podera contratar empresas para prestarem os servigos de
administracao das locag@es ou arrendamentos de empreendimentos integrantes da carteira do Fundo,
bem como de exploracéo do direito de superficie, do usufruto, do direfto de uso e da cometcializacao
dos respectivos irndveis, mediante solicitacao e indicagio do Gestor.

2.8.2. lhdependentemente de Assembleia Geral de Cotistas, -0 Administrador, em rome do Fundo e
por recomendagae do Gestor,. se for o caso, poderd, preservado o interesse dos Cotistas e observadas
ay disposicoes especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir os prestaderes de
servicos do Fundo,

CAPITULO il - PUBLICO ALVO

3.1, As'Cotas poderéo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou jurfdicas em geral, fundos
de investimento, fundos de pensao, regimes préprios de previdéncia social, entidades autorizadas-a
furicionar pelo BACEN, seguradaras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem
como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem

os riscos inerentes a tat investimento.
CAPITULO IV - OBRIGACOES DO GESTOR
4.1. O Gestor deverd, sem prejuizo do disposto no Contrato de Gestao:
i} identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar, alienar , sem necessidade de

aprovacio em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses, Ativos Imaobilidrios

(exceto Imbveis cuja aquisicio e alienagéo é de responsabilidade. do Administrader na forma desse

5
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Regulamento) e Ativos Financeiros existentes ol que pederdo vir a fazer parte do patrimdnio.do Fundo,
de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragcio de analises: econdmico-

financeiras, se for-o caso;

ii) identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Imdveis existentes ou que. podero. vir a fazer
parte do patrimdnio do Fundo, de acorde com a Politica de Investimento, sugerindo e instruindo o
Administrader a sua aquisicdo ou-alienagdio, sem necessidade de aprovagio em Assembleia Geral, salvo
nas hipoteses de:Canflito de Interesses; inclusive com a elaboragfo de analises econdmico-financeiras,

se for 0 caso;

iily  orlentar e instruir o Administrador a celebrar ‘o5 contrates, negbcios juridicos e realizar todas
as.operacies hecessarias 4 execucdo da Politica de Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando
para: que -sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo,

diretamente ou par meio de procuragéo outorgada pelo Administrador para esse fim, conforme o caso;

iv) controlar e supervisionar as atividades inerentes & gestdo dos Ativos Imobilidrios e Atives
Financeiros, fiscalizando os servicos prestados por terceiros, incluinde os servigos de administragao
das locagdes. ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, bem como
de exploracio de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie,
usufruto e direito de uso e da comercializacaa dos respectivos Imdveis, que eventualmente venham a

ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

v) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagio das Cotas, e'a evolugio do valer

do patriménio.do Fundo;
vi) sugerir ao Administrador modificagoes neste Regulamento;

vii}  diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os administradores
dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo), acompanhar e avaliai oportunidades de melhorias e

renegociacio e desenvolver relacionamento com os locatarios dos méveis;

viii}  diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de locacio dos Iméveis com as
empresas contratadas para prestarem os servigos-de administragéo das locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo;
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ix} monitarar-investimentos realizados pelo Fundo;

X) conduzir e executar estratégia de desinvestimento do Fundo, ebservado o disposto nesse
Regulamento, e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
regulamentacio aplicével, e/ou (b) pela realizagae da distribuicio de rendimentos e da amortizagio

extraordinaria das Cotas, conforime o caso;

xi) orientar o Administrador a ceder ¢s recebiveis originades a partir do investimento €ém Ativos
Imabiliarios e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitades os limites previstos na
legislagio e regulamentaclo aplicdvel, e/ou (b) pela realizacao da distribuicao de rendimentos e da

amortizacdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

xii)  elaborar relatdrios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos imobilidrios, conforme
previstos no Contrato de Gestéo;

xifi)  representar o Fundo, inclusive votande em nome deste, em todas as reunides e assembleias de

conddminos dos imdveis integrantes do patriménie do Furido;

xiv)  recomendaraimplementacéo de refarmas ou benfeitorias nos imoveis com.o ohjetivo de manter
o valer dos Imdveis ou potencializar os. retornos decorrentes da exploragdo comercial ou eventuat

comercializagao;

xv)  indicar empresas para elaboracao de laudo de avaliagdo dos Imoveis;

xyi)-  validar orgamento-anual dos resultados operacionais.dos Imaveis;

xvii) quando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta a Assembleia Geral

praposta de desdobramento das Cotas; e

xviii) -vofar, se aplicAvel, nas assembleias gerais dos Imdveis, caso seja conddiniing, dos Ativos
Financeiros e/ou dos Atives Imobilidrios detidos pelo Funde, conforme politica de voto registrada na
ANBIMA, disponivet no seguinte endereco eletrdnico:
http: / Hwwiw xpgestao.com. br/documentos/ Potitica%20de%20voto%20XP%20Gestao. pdf
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O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS;
QUE DiISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAD AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS
DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AQS SEUS
TITULARES Q DIREITO DE YOTO,

4.2. O Administrador confere amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira os ativos
listados na Politica de-lnvestimentos {exceta Imdvels), de acorde com o disposto neste Regulamento e
no Contrato de Gestdo, na regulamentacio em vigor eno Contrato de Gestao,. obrizando-se a outorgar
as respectivas procuracdes por meio de mandato especificos, conforme assim exigido pela legislacdo
aplicavel ou pelos drgdos piblicos competentes,

CAPITULO V - CARACTERISTICAS DO FUNDO

5.1, O Fundo, constituido cormo condominio fechado, tem prazo indeterminado de duragdoe é regido

pelo presente Regulamento e pela legislacio vigente,

5.2. Para fins do Codigo ANBIMA Fundos de Investimento e das “Diretrizes de Classificagdo ANBIMA
de Fundos de Investimento Imobilidrio”, o Fundo é classificado como “FII Renda/Gestdo
Ativa/Shoppings”.

CAPITULO Vi - OBJETO DO FUNDO, POLITICA DE INVESTIMENTO E PARAMETRO DE RENTABILIDADE

6.1. O objetive do Fundo é a obtencdo de renda por mejo da exploragde imobiliaria. dos Ativos
Imobiliarios, bem como o ganhd de capital, mediante a cormnpra e venda de: Ativos Imobiliarios. e a
aplicacie de recufsos, preponderantemerite em Ativos Imobiliarios. Caso o Fundo adquira Imévets, esse
investimento visara proporcionar aocs seus Cotistas a rentabilidade decorrente da exploragio comercial
dos Iméveis, bem como pela eventual comercializacio dos Iméveis. O Fundo poderd realizar reformas
ou benfeiterias ros lmoveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de siia exploracéo

comercial ou eventual comercializagéo.

6.1.1. O Fundo nao tem o-objetivo de aplicar seus recursos em imoveis ou outros Ativos mobiliarios
ou Ativos Financeiros especificos, nao existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou

determinados de diversificagao.
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é,1.2, 0 Fundo podera adquirir os Iméveis que estejam Localizados em todo o territorio brasileiro,

6.1.3. A-aguisigde dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista o a
prazo, nos termos da regulamentacdo vigente e deverd ser objeto de avaliago prévia pelo
Administrador, pélo Gestor ou por empresa especializada, cbservados os requisitos constantes do
Anexo 12 da lnstrugdo CVM n° 472/08. Adicionalmente, -0s novos Imoveis serdo objeto de auditoria
juridica a ser realizada por escritorio de advocacia renomade a ser contratado pelo Fund'o,_ conforme
recomendacédo do Gestor em-conjunto com o Administrador, e com base em termos usuais de mercado

utilizados para aguisigdes imobilidrias.

6.1.4, O Administrador pode, confortme nstrucdes do Gestar, em nome do Fundo; adiantar quantias
para projetos de constrigdio, desde qyue tais recursos se destinem exclusivamente & execucio da obra
do empreendimento, sejam compativeis com 0 seu cronograma fisico-financeiro, estejam de acordo
com & Politica de Investimentos, observado que tais quantias serdo arcadas somente com os recursos
do Fundo,

6.1.5. Os Ativos Imobilidrios poderdo estar relacionados a projetos de greenfield; ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-gperacional de estudo e desenvolvimento..

6.2. A cada nova emissdo, o Géstor podera propor um parametro de rentabilidade para as Cotas a
serem-emitidas, o qual ndo representar e nem devera ser considerade como uma promessa, garantia

ou sugestao de rentabilidade aos Cotistas por parte do Administrador ou do Gestor.

6.3. A parcela do patrimdnio do Fundo ¢ue, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos
Imaobiliarios devera ser-aplicada em Ativos Financeiros. Adicianalmente, para realizar o pagamento das
despesas ordinarias, das Despesas Extraordinarias e dos encargos previstos neste Regulamento, o Fundo
poderd manter parcela do seu patriménio, que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos
Imobilidrios, nos termos deste Regulamento, permanentemente aplicada em Ativos Financeiros, sem

qualquer limitacdo em relacdo a diversificacdo.
6.3.1. O Fundo podera adquirir Ativos Finariceiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoas

Ligadas a0 Gestor e/ou do Administrader, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na

forma prevista ng artigo 34 da Instrugio CYM.n°472/08.
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6.4. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento nfo poderdic ser alterados sem prévia
deliberacao da Assembleia Geral, tomada de acordo cam o qubrum estabelecido neste Regutamento.

6.5, O Fundo ndo poderd realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas inicladas e
encerradas-no mesmo-dia, independentemente do Fundo possuir estoque cu posicio anterior do mesmo

ativo.

6.6. O Gestor selecionard os investimentos do Fundo, a seu critério, sem prejuizo de -eventual
concentracdo da carteira em Ativoes Imobilidrios, desde que respeitados eventuais limites que venham
a ser aplicados por conta da ocorréncia.da concentragdo-do patriménio do Fundo em Ativos Imobitiarios
e/ ou Atives Financeiros nos termos da regulamentago efm vigor, erm especial dos § 5° e §.6° do artigo
45 da Instrucao CYM n® 472/08.

6.7. Caberd-ap Gestor praticar todos-os atos que etitender necessarios ao-cumprimento da Politica
de Investimento, desde que respeitadas as disposicdes deste Regulamento e da legistacao aplicavel,
ndo-lhe sendo facultado, todavia, tomar decisdes que eliminem-a discricionariedade do Administrador
com relagio as atribuicbes que foram especificamente atribuidas ac Administrador neste Regulamento,

no Contrate de Gestdo e na legislacdo em vigor.

6.8. O Fundo, a critério do Gestor, poderd ceder a terceiros ou dar em garantia, total -ou
parcidlmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos de locago dos Iméveis
integrantes da carteira do Fundo, assim como podera ceder quaisquer outros recebiveis relacionados

aos Ativos Imobiliarios.
CAPITULO VIl - REMUNERACAO!

7.1. O Administrador recebera por seus servicos uma (a) Taxa de Administracio fixa e anual
composta de valor equivalente aos percentuais _previstos na tabela abaixo, & razdo de 1/12 avos,
calculada {a.1) sobre o valor contéabil do patrimonio tiquide do Fundo, ou {a.2) sobre o valor de mercado
do Fundo, caso suas cotas tenham integrado ou passado a.integrar; no periodo, indices de mercado,
cuja metodologia preveja critérios de inclusfo que censiderem a liquidez das cotas e critérios de
ponderagéo que considerem o velume financeiro das.cotas emitidas pelo Fundo, come por exemplo; o

Indice de Fundos de Investimentos Imobiliarics (IFIX}, calcutado corn base na média didria da cotacdio
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de fechamento das cotas de emissio do Fundo no més anterior ao do pagamento dé"r)é‘munera;ao e
que deverd ser pago diretamente ac Administrador, observado o valor minime mensal de RS 60.000,00
(sessenta mil reais), atualizade anualmente segundo a variagdoe do IPCA, ou indice que vier a substitui-
lo, a partir do més subsequente & data de-autorizacio para funcionamento do Fundo; na qual ja estic
incluidas as taxas de escrituracio e de gestao. Para fins do caleuto ora previsto, serd utilizada a tabela

abaixo:

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

7.1.1. Qs valores constantes da tabela acima e o valor minimo mensal previsto no pre@mbulo da
clausula 7.1, serdo atualizados anualmente, a pattir da. data de inicio das atividades do Fundo, pela
variagdo positiva do IPCA.

7.2. A Taxa de Administragao engloba os pagamentos devidos ao Gestor {conforme repartido nos
termos do Contrato de Gestao}, ao Custodiante e ao Escriturador,-e nac inclui valores correspondentes
aos detais Encarges do Fundo, os quals serdo debitados do Funde de acordo com. o disposto neste
Regulamento. e na regulamentacio vigente. O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa
de Administragdo sejam pagas diretamente pelo Funde aos prestadores de servicos contratados, desde

que o somatofic dessas parcelas ndo exceda o montante totat da Taxa de Administragao.
7.3, Parafins do calculo da Taxa de Administragéo no perfodo em que ainda néio se-tenha o valor de.
mercado das Cotas, utilizar-se-a.ovalor do Patriménio Liquido do Fundo, dividido pelo nimero de Cotas

em circulagéo,

7.4.  A-Taxa de Administragac sera apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo
vencido, até o 5° Dia Util do més subsequente ao dos servicos prestados.

7.5. A cada emisséio, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com o
Gestor, cabrar a Taxa de Distribuicdo Primdria, a qual serd paga pelos subscritores das Catas no ato da

H
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subscricdo primaria das Cotas. Com excecdo da Taxa de DistribuicAo Primaria, a ser eventualmente

cobrada em uma detarminada émissdo, ndo havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

7.6. Adicionalmente, o Fundo terd, a partir da Data de Inicio, uma Taxa de Performance, a qual
correspondera a 20% (vinte por cento) da rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo,
ja deduzidos todos os encargos do Fundo, inctusive o Taxa de Administraciio e custos de. ofertas de
cotas , que eéxceder o Benchmark para fins de calculo da Taxa de Performance. A Taxa de Performance
serd paga ao Gestor, conforme definicio de “Va” abaixc, bem como por ocasido da liquidacio do
Funde, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado de Cotas, corrigide pelo. Benchmark
para fins de calcule da Taxa de Performance d partir da data da respectiva integralizacéo, tenha sido
totalmente restituido aos Cotistas por meio de amortizacdes ou pagamentos. A Taxa de Performance
serd calculada semestralmente para fins de pagamento, nos termos da formula abaixo, desde que ela

seja superior a zero (TP>0):

TP = 0,20 * [Va * (Zi Corrigido - Zp Corrigida)]

onde,
TP =Taxa de Performance;
Va = valor total que fot distribuido aos Cotistas né semestre;

Zi Corrigide = variagdo percentual do retorno referente a distribuicao de rendimento de cada cota, ou
seja, quociente calculado entre o valor total distribuido aos cotistas no semestre, previsto no
Regulamento do Fundo, e. o valor unitéfio por cotas integralizadas liquida dos custes da: oferta, valer
esse que-serd corrigido mensalmente pelo Benchmark calculado semestralmente, ou seja, do primeiro
dia do seinestre em questao até a data de apuracio da Taxa de Performance {ou seja, no Ultimo dia

do semestre em-quest&o).
Zp Corrigido =variacao percentual acumulada do Benchmark (IPCA+6%a.a) calculada semestralmente,

ou seja, do primeiro dia do semestre em questdo.até a data de apuragio da Taxa de-Performance (ou

seja, ne lltimo dia do semestre em questao).
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7.6.1. O pagamento da Taxa de Performance ocorrera semestralmente, no final dos meses de julho e

janeiro, no més subseguente ao més de encerramento de cada exercicio (30 de Junho e 31 de

Dezembro).
7.7. 0 Fundo nao tera taxa de saida.
CAPITULO Vil - EXERCICIO SOCIAL

8.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 19 de jutho de ¢cada ano € términe em 30 de juhho do

mesmo anc.
CAPITULO X - OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR

9.1, O Administrador tem amplgs e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem
prejuizo das demais obrigacBes previstas na legislacdo e regulamentacdo aplicavel e neste

Regulamento, sem prejuizo da sua ebrigacéo de observar o escopo de atuacée do Gestor:

al celebrar os instrumentoes relacionados , uma vez sugerido e instruido pelo Gestor, A alienagéo
ou & aquisi¢do, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas hipéteses de Conflito
de Interesses, de Imdveis, existentes ou que paderao vir a fazer parte.do. patriménio d¢ Fundo, de
acordo com a Politica de Investimente, inclusive com a elahoracio de analises econdmice-financeiras,

se for o taso;

b) providenciar a averbacdo, no cartéric de registro de iméveis, fazerdo constar nas matriculas
dos. Imaveis e diteitos integrantes dé patriméhio-do Funde que tais Iméveis, bem como seus frutos @
rendimentos (i) Ado integram o ativo do Administrador;. (i) nao respondem direta ou indiretamente
por qualguer.obrigacie do Administrader; (iii} ndo compgem a lista-de bens e direitos do Administrador,
para efeito de liguidagio judicial ou extrajudicial; (iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de
operacdo do Administrador;. (v) néo sdo passiveis de execugao por quaisquer credores do Administrador,
por mais privilegiados que-possam ser; e (vi) ndo podem ser objeto de constituicdo de guaisquer &nus

reais;

<) manter, ds suas expensas, atualizados e em perfeita ordem (i) os registros dos Cotistas e de

transferéncia das Cotas; (i} os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais; (iii) a
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documentagao relativa aos ativos & & operagbes do Fundo; (iv) os registros contabeis féferen'te'ﬁ Ss '
operagdes e ao patrimonio do Fundo; e '(_v) ] arquivo dos pareceres e relatorios do Auditor Independente
e, quando for o caso, dos representantes dos Cotistas e dos profissionais oy empresas contratadas e
que, eventualmente, venham a ser contratadas, nos termos dos artiges 29 e 31 da Instrucao CVM n°
472/08;

d) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

e) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em perfodo
de distribuicdo das Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto no Capitulo XVill;

) manter custodiados no Custadiante ou em outra instituicio prestadora de servicos de custodia,
devidamente autorizada pela CVM, os Ativos Financeiros e os Ativos Imobilidrio que sejam titulos e

valores mobiliarios, adguiridos com recursos do Fundo;

g} no caso de serinformado.sobre a instauracio de procedimento administrativo pela CVM, manter

a documentacfo referida na alinea “b"” acima até o térming do procedimento;

hj divulgar informacdes em conformidade com e dbservados os prazos previstos neste Regulamento
e ha ¢ regulamentagio aplicavel;

i) manter atualizada junto & CVYM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

j) dar, desde que requisitads pelo Gestor, representacao legal para o exercicio do diréito de veto
em assembleias dos Ativos Financeiros ou Atives Imabiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica de
voto adotada pelo Gestor; de. acordo com os requisitos. minimos exigidos pelo Cadigo ANBIMA e pelas
diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulaciio € Melhores Praticas da ANBIMA;

k) observar as disposigﬁes constantes deste Regulamento, bem como as deliberactes da
Assembleia Geral;

1) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacao ao Fundo

e aos-Cotistas, nos termos da legistacdo aplicdvel;

i} confarme orientagdo do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os

atos necessarios a administracéo da carteira do Fundo;
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m controlar ¢ supervisionar as atividades inerentes & gestao dos Ativos Imobilidrios e Ativos
Financeiros; fiscalizando os servicos prestados por terceiros, incluindo os servigos de administragio
das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimdnio do Fundo; bem como
de exploracao de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas no se limita ao direito de superficie,
usufruto e direito de uso e da comercializagdo dos respectivos Imdveis, que eventualmente venham a
ser contratados na forma prevista neste Regulamernito;

0} observar as recomendactes do Gestor para o exercicio da Politica de Investimentos do Funda,

ou putorgar-lhe mandato para que a exerca diretamente, conforine o caso;

p) celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias & execucao da politica
de investimentos do Fundo, exercendd, ou diligenciando para que sejam exercidos; todos os direitos
relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo, sem prejuizo de eventual procuracdo plblica

para que o Gestor possa realizar tais atos, conforme o item 4.1, iii, acima;

q) controlare supervisionar as atividades inerentes & gestio dos atives do Fundo, fiscalizando os
servicos prestados: por terceiros @ o andamento dos empreendimentos imobilirios sob sua

responsabilidade;
r} contratar, em nome do Fundo,. os seguintes servicos facultativos:
() distribuicao das Cotas do Fundo a cada nova oferta;

(i) consultoria especiatizada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o
Gestor, em suas atividades de andlise, selecio e avaliacdo dos Imédveis e demais. ativos

integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

(i)  empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos dos Imdveis, a
exploracdo do direito de superficie, monitoerar e acombanhar prejetos e a comercializacdo dos
respectivos Imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros. selecionados das sociedades

investidas para fins de monitoramento; e

(iv)  formador de mercado para as Cotas do Fundo.
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9.1.1, Os servigos a que se referem os incisos “i” e “ifi” da dlinea “r” deste artigc;.bé)dét;n ser prestados
pelo proprio” Administrador ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente
habilitados. Para que o servico a gue se refere o inciso “" da alinea “r” deste artiga seja prestado
pelo praprio Administrador ou pelo Gestor, ou por pessoas a eles. ligadas, salvo no caso da primeira
distribuicdo de cotas do Fundo, a contratacdo de tal servico devera ser objeto de aprovacdo prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral de Cotista, nos termos do artige 34 da Instrucio CVM n°
472/08..

9.1.2. E vedado ao Administrador, Gestor e consultor especializado o exercicio da fungio de formador

de mercado para as Cotas do Fundo.

9.1.3. A contratacdo de partes relacionadas ac Administrador, Gestor e consultor especializado do
Funda para o exercicio da funcée de formador de mercade deve ser submetida a aprovagéo prévia da
Assemblela Geral de Cotistas noes termios de art. 34 da Iristrugdo CYM n® 472/08.

CAPITULO X - RENUNCIA, DESCREDENCIAMENTO E SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

10.1, O Administrador ou ¢ Gestor, conforme o caso, deverd cessar o exercicio de suas funcdes nas
hipéteses de renlincia ou destifuicio pela- Assembleia Geral, nos termos deste Capitulo ou de
descredenciamento pela CYM.

10.2. A Assembleia Geral, convocada conforme previsto neste Regulamento, poderd deliberar sobre

a-destituicdo do Administrador; observando-se os quéruns estabelecidos neste Regulamento.

10.3. Em caso de renlncia, destituicao ou descredenciamento do Gestor, o Administrador devera
convocar Assembleia Geral para deliberar sobre a eleicio de seu substituto, que devera ser indicado
pelo Administrader na respectiva convocagio. Engquanto um novo.gestor ndo for indicado e aprovado
pelos Cotistas: (i} o Administrador nfo pedera adquirir ou alienar os Ativos Imobilidrics, sem que Eal.
aquisigio ou alienacdo seja aprovada pela Assembleia Geral; e (i) o Administrador podera contratar
um consultor imobiliario para dar suporte e subsidio ao Administrador, em relagdo aos Imdveis que
componham o portfolio do Fundo.

10.4. Em caso de rendncia ou descredenciamehto do Administrador, a Assembleia Geral reunir-se-a

para deliberar sobre a elei¢do de seu substituto, o gue podera ocorrer mediante convocacdc por
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Cotistas representando ac menos 5% (cinco por cento) das Cotas, pela CVM ou pélo préprio
Administrador.

10.5. Na hipétese de ren(ncia ou descredenciamento do Gestor ou Administrador, este fica obrigado
a convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou o substituto do Gestor ou
deliberar a liquidacdo do Fundo, a qual deverd ser efetuada pelo Adiministrador, ainda gue apds sua

renlincia e/ou descredenciamenta.

10.5.1. No caso de rentincia ou descredenciamento do Administrador, este devera.permanecer
no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no Cartdrio de Registro de Imdveis competente, nas
matriculas referentes aos imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia
Geral que -eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e direitos,
devidarnente aprovada pela CVM e registrada em Cartdrio de Titulos e Documentos.

10.6. A nao substituicio do Gestor ou do Administrador: (a) até 120 {cento e vinte) dias contados da.
data da rentincia, substituicfio ou de descredenciamento; ou (b) até.30 (trinta) dias Uteis contados da
publicacide no Didrio Oficial do ato que decretar a liquida_gé_o extrajudicial, configura evento de
liquidagao antecipada do Fundo independentemente de realizagéio de Assembleia Geral,

10.7. O Administrador devera permanecer no exercicio deé suas fungdes até sua efetiva substituigo

ou o término do praze indicado no item 10.6 aciima, o que acofrer primeiro.

10.8. Caso a Assembleia Geral referida no item 10.4 acima néo se realize, ndo chegue a uma decisdo
sobre a escolha do nove Administrador, ndo delibere por insuficiéncia do quérum necessario, ou ainda
caso o novo Administrador eleito ndo seja efetivamente empossado no cargo, o Administrador poderd,
dentro do praze estabelecido no item 10.6, convocar nova Assembleia Geral para nova eleigdo de.
Administrador ou deliberacé@o sobre o procedimento para a liquidagédo. do. Fundo ou incorporacao do

Fundo por outro fundo de investimento.

10.9. Caso-a Assembleia Geral para deliberagdo sobre liquidagéio deque trata a parte final do item
10:8 acima nao se realize ou ndp seja obtido quérum suficiente para a deliberacdo, o Administrador
daré inicio aos procedimentos rélativos a liquidagao antécipada do Fundo, permanecendo no exercicio

de suas fungdes até conclusdo da liguidagcie do-Fundo.
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10.10. No'case de renlincia do Administrador, este continuatd recebendo, até a sua‘efetiva substituigio
ou tiquidacdo do Fundo, a remuneracio estiputada por este Regulamento, catculada pro rata temporis

até a data-em que exercer suas fungdes, nos termos da regulamentacae aplicavel,

10.11. No ‘caso de liquidacao extrajudicial do Administrador, deverd ser observado o disposto na
regulamentagdo aplicavel.

CAPITULO XI - VEDACOES

11.1. E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungdes e utilizando

os recursos do. Fundo:
i) receber deposito em sua conta corrente;

i} conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer

modalidade;

iili)  contrair ou efetuar empréstimo;

iv} prestar fianga, aval, bem como aceitdr-ou coobrigar-sé sob qualquer forma nas operagbes

praticadas pelo Fundo;
v} aplicar no exterior recursos captados.no pais;
vi) aplicar recursos na aquisicio das Cotas do proprie Fundo;

vil}  vender & prestacdo as Cotas, admitida a divisdo da emissdp em séries e integralizacda via

chamada de capital;
viif)  prometer rendimeritos predeterminados aos Cotistas;

ix) sem prejuizo.do disposto no artigo 34 da instrucdo CVM n® 472/08, ressalvada a hipétese de
aprovag@o em Assembleia Geral, realizar operacoes do Fundo quande caracterizada situacdo de
Conflito de Interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e o
represértanie de Cotistas menciohadosno § 3° do-art. 35 da ]nstruc_;"ﬁo CVM n.° 472/08, ou entre o

Fundo e o empreendedor;
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x) constituir dnus reais sobre os Imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

xi} realizar opéragdes .com ativos financeiros ou modalidades operacionais n2o previstas ha

regulamentacéo;

xiiy  realizar operagfes com a¢bes e outros valores mobiltarios fora de mercados organizados
auterizados ‘pela. CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes plblicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversio de debdntures em acdes, de exercicio de bénus de subscricdo, nos casos

em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

xiii) realizar operacdes com derivativos, excete quando tais operagoes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposigéo seja sempre; ne maximo, o

valor do Patrimbnio Liquide do Fundo; &

xiv}  praticar qualguer ato de liberalidade.

11.2. A vedago prevista no.in¢iso “x” acima ndo impede a aquisicdo, pelo Fundo, de Iméveis sobre

0s guajs tenham sido constituidos 8hus reais anterformente ao sett ingresso no patrimdnio do Fundo.

11.3. O Fundo poderd emprestar seus titulos & valores mabilifirios, desde que tais operacdes de
empréstimo sejam cursadas exctusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou
usa-los para prestar garantias de operacdes proprias.

CAPITULO XIl - DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

12.1. Qs bens e direitos integrantes do patrimanio do Fundo serdo adquiridos pelo Administrador em
carater fiduciario, por conta e 'em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhé administrar, negociar
& dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todes os direitos inerentes a eles, com o fim
exclusivo de realizar o ‘objeto e a Politica de Investimente do Fundo, obedecidas as decisdes tomadas

pela Assembleia Gerat,

12.2. No instrumento de aquisicBo de bens e direitos integrantes do patriménioc do Fundo, o
Administrador far constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstasna alinea “a”
do item 9.1 deste Regulamento, e destacara.que 0s bens adquirides constituem patriménic do Fundo.
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12.3. Os bens € direitos integrantes do patfiménio do Fundo, em especial os Imoveis ma
propriedade fiduciaria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com

o patriménio do Administrador.

12.4, O Cotista n&o podera exercer qualquer direito real’sobre os imdveis integrantes do patriménio
do Fundo.

12,5. Exceto na ocoiréncia do evento previsto o item 20.5.1 abaixe, o Cotista. ndo responde
pessoalmente por qualguer obrigaciio tegal ou contratual relativa aos Iméveis, aos Ativos Imobiliarios
e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo ou do Administrador, salvo quanto & obrigacao
de pagamento das-Cotas que subscrever. Nas hipoteses.de (i) decisao da Assembleia Geral; (it) os custos
incorridos com os procedimentos necessarios & cobranga dos ativos integrantes da carteira do Fundoe e
& salvaguarda dos direitos, interesses e prerfogativas dos Cotistas superarem o limite total do
Patrimdhio Liquide do Fundo; ou (iii} em qualguer hipotese de o Patriménio Liguido do Fundo ficar
negativo, o Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre novos aportes de capital no Fundo para
que as obrigacdes pecuniarias do Fundo sejam adimplidas, conforme previsto neste Regulamento.
CAPITULO XIIl - CONFLITO DE INTERESSES

13.1. Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagao prévia, especifica e
informada da.Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugao CVYM n® 472/08.

13.2, Nao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotisfa que esteja em situacio que configure
Conflito de Interesses. A restricio prevista neste artigo aplica:se-apenas as matérias que envolvam a

situagdo de Conflito de Interesses em questao.

CAPITULO XIV - CARACTERISTICAS, DIREITOS, EMISSAQ; DISTRIBUICAD, SUBSCRICAD,
INTEGRALIZAGAD E NEGOCIACAQ DAS COTAS

14.1. O patriménic do Fundo € representado por.uma.Unica classe das Cotas.
14.2. As Cotas 530 escriturais, riominativas e correspondem a fracdes ideais do patrimdnia do Fundo,

cuja propriedade presume-se pelo registro do home do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na

conta de depdsito das Cotas.
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14.3. Todas as Cotas assegurarde a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere ags
pagamentos de rendimentés e amortizacdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientagdo e
recomendagdo do Gestor, apds verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do
procedimento junto a B3, a nova emissdo das Cotas podera estabglecer periodo; néo superior ac prazo
de distribuicde das Cotas abjeto da nova emissdo, durante ¢ qual as referidas Cotas objeto da nova
emissao’ ndo. dardo direito & distribuicdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos
atribuidos as Cotas ja devidamente subscritas e integralizadas antericrmente & nova emissao de Cotas,
inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos & amortizagdes.

14.4. As caracteristicas, os direitos e as condicbes de emissdo, distribuicio, subscricio e

integralizacio das Cotas estao descritos neste Capituto XIv.

14.4.1, A Primeira Emissdo de Cotas do Fundo sera realizada nos termos do Suplemento
constante no Anexo [l a este Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscrigiio e de

integralizacao.

14,5, Casoentenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento
do Fundo, o Administrador, confarme recomendacio do Gestor, podera deliberar por realizar novas
emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade dé aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde
que: (a) limitadas ao montante maxima de RS 20.000.000,000,00 (virte bilh&es de reais); e (b) nao
prevejam a integralizacio das Cotas da nova emissdo em bens e direitos (“Capital Autorizade").

14.5.1. Sem prejuizo do dispesto acima, a Assembleia Geral: (a) podera deliberar sobre novas
emissfes das Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em condigBes diferentes daquelas
previstas no item 14.5.2 abaixo, seus termos e condicdes, incluindo, sem limitacao, a possibilidade de
distribuigdo parcial e o cancelamento de saldo néo colocade findo o prazo de distribuicao, observadas
as disposictés da legislacfo aplicavel; e (by deverd sempre deliberar acerca da aprovagéo de uma
emissao'em que seja permitida a integralizacdo em bens e direitos, sendo certo que.tal integralizacio
deve ser feita.com base em iaudo de avaliacio elaborado por empresa especializada, de acordo com
0 Anexg 12 da Instrugdo CVYM n™472/08.

14.5.2. Na hipotese de emisséo de novas Cotas o preco de emissao das Cotas objeto da respectiva
Oferta deverd ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo

quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas
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emitidas, apurade em data a ser fixada no respectivo instrumento de a_provaf;éb dak nova em1§sé0; (i)
as perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado
ern data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacio da nova emissdo. Em caso de emissfes
de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera ao Gestor a escolha do critério de fixa¢ao
do valor de emissdo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima. Nos demais casos, o prego de
ernissao de nhovas, Cotas devera ser fixado por meio de Assembleia Géral, conforme recomendagio do
Gestor.

14.5.3, No -ambito das emissbes realizadas os Cotistas poderdo ou nédo ter o direfto de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas na proporcéoc de suas respectivas participacoes, respeitando-
se 0s prazos operacionais necessarios ao- exercicio de tal direito de preferéncia, cabendo deliberacao
pela Assembleia Geral. Fica desde ja estabelecido que ndo havera direito de preferéncia nas emissdas

em que seja pefmitida a integralizacdo em bens e direitos.

14.5.4, Caso a Assembleia Geral delibere pelo diteito de preferéncia, os Cotistas poderdo-ceder

seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a terceires.

14.6. NAo ha limites maximos ou minimos de investimento no Funde, por qualguer investidor, pessoa
natural ou juridica, brasileiro ou ndo residente, exceto pelos eventuais limites que venham a ser
estabelecidos no Ambito de cada Oferta, observado o disposto no item 21.1,

14,7, As Cotas. serdo objeto de Ofertds, observado que no &mbito da respectiva Oferta, o
Administrador e ¢ Gestor, em conjunto com as respectivas instituicdes contratadas para a realizacio
da distribuicio das Cotas de emissae do Fundo, poderéo estabelecer o pdblico alvo para a respectiva

emissao e Oferta.

14,8, A subscricio das Cotas devera sef realizada até a data de encerramento da respectiva Oferta.

As Cotas que nao forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.

14.9. Quando da subscricac das Cotas,.o investidor deverd assinar, paraa respectiva Oferta, o Boletim
de Subscrigdo.e o Termo de Adeséo, para atestar que tomotrciéncia (i} do teor deste Regulamento; (ii)
do teor do Prospecto do Fundo, quande existente; (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo;
{iv) da Politica de Investimento descrita nieste Regulamento; (v} da possibilidade de ocorréncia de

Patrimdnio Liquido negative, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar apertes
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adicionais de recursos. No caso de Ofertas conduzidas nos termos. da’ Instrugdo. CVM n° 476/09, o
investidor devera assinar também a declaracia de investidor profissional, que poderd constar do

respectivo Termo. de Adesfo e Ciéncia de Risco, nos termos da regulamentacao em vigor.

14,10, Ndo podera:ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas

remanescentes da Qferta anterior.

14.11. As Cotas serfo integralizadas em moeda corrente nacional, & vista, na data a ser fixada nos
documentos da oferta.

14.11.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condigbes de integralizacdo constantes do
Botetim de Subscricdn, independentemente de notificacéo judicial ou extrajudicial, nos termos do
paragrafo “(nico- do artige 13 da Lel n° 8.668/93, ficara sujeito a0 pagamento dos encargos.

estabelecidos no respectivo Boletim de Subscricio,

14.12, As Cotas serdo admitidas & negociaco exclusivamente em mercado de botsa administrade pela
B3,

14,121, Para efeitos do disposto neste itetmn 14.12, néo séo consideradas negociagéo das Cotas

as transferéricias hao onerosas das Cotas pof meio de doacdo, heranca e sucessao:
14.13. Fica vedada a negociaciio de fracio das Cotas.
CAPITULO XV - RESGATES
15.1. N&o é permitido o resgate das Cotas.
CAPITULO XVi - APURAGAQ DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO
16.1. A apuragdo do valor dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imaebiliarios que sejam titulos-e valores
mobitiarios, integrantes da carteira:do Fuhdo, ¢ de resporisabilidade do Administrador, nas hipdteses

em que o Fundo ndo tenha Custodiante, ou, sempre gue este estiver contratado, do Custodiante,

cabendo-lhe calcular :os valores dbs atives a partir des seus critérios, metodologia e fontes de.
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informacdo, de acorde com a regulamentacdo vigente, devendo o Administrador manter sempre

coritratada instituicdo custodiante, caso assim exigide nos termos da regulamentagao em vigor.

16.2. O critério de aprecamento dos Ativos Financeiros e dos Atives Imobiliarios que.sejam titulos e
valores.mobiliarios & reproduzido no manual de aprecamento dos ativos do Custodidnte.

16.3. No caso de Imdveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contabil sera
feito-inicialmente pelo seu custo de aquisicio, previamente avaliado péelo Administrador, peio Gestor

ou por-empresa especializada.

16.4. Apds o reconhecimento inicial, os Imdveis para investimento devem ser continuamente
mensurados pelo.seu valor justo, na forma da Instrug&o CVYM n® 516/11, apurado no minimo anualmente
por laudo de avaliagdo elaborade por avaliador independente com qualificagéo profissional e
experiéncia na area de localizacao e categoria do imavel avaliado, a ser definido de comum acordo
entre ¢ Administrador e o Gestor.

16.5. Caberd ao Administrador em conjunto com o Gestor, as expensas do-Fundo, providenciar o laudo
de avaliacdo especificado no item 16,4 acima, quando aplicavel.

-CAPiTULO XVII - RISCOS

17,1, Terido €m vista & natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e ndo obstante a
diligéncia do Administrador e-do Gestor em colocar em pratica a Politica de Investimento prevista
neste Regulamento, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que. estao sujeitos o Fundo e os seus
investimentos e aplicacdes, conforme descritos no Prospecto do Fundo-e no Informe Anual do Fundo,
nos termos do Anexo da 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo gue ndo ha quaisquer garantias de

aue o capital efetivamente integralizado seré remunerado conforme expectativa dos Cotistas.
CAPITULO XVIIL - ENCARGOS

18.1. Além da Taxa de Administracao e da Taxa de-Performance, constituem encargos do Fundo as
seguintes despesas: (i) taxas, impostos ou contribuigdes fedérais, estaduais e municipais ou autarguicas
que recaiam ou vénham a recair sobre os bens, direites. e obrigagdes do Fundo; (if) gastos com

correspondéncia, impressao, expedicio e publicacid de relatdrios & outros expedientes de interesse
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do Fundo e dos Cotistas, inelusive comunhicactes ags Cotistas previstas no Regulamento ou na Instrucao
CYM 1° 472/08; (i) gastos da distribuicdo primaria das Cotas, bem como com seu registro para
negociacio em mercado organizado de valores mabiliarios; (iv) honorarios e despesas do Aliditor
Independente; (v) comissdes e emolumentos, pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas
relativas & compra, venda, locagio ou arrendamento dos imoveis que componham o patriménio do
Fundo; (vi) honoraries advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos: interesses
do Fundo, em juizo ou fora dete; inclusive o valor de eventual condenagéo que seja eventualmente
imposta ao Fundé; (vii) gastos derivados da telebraco de contratos de segurd sobre os ativos.do Fundo,
bem como a parcela de prejuizos ndo cobertos por apélices de seguro, desde que nao decorrentes
diretamente de culpa ou dolo do Administrador e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas
fungdes; (viii) gastos inerentes & constitui;_ao,_ fusdo, incorporacio, ¢isio, transformagdo ou liquidacao
do Fundo ‘e realizacdo de Assembleia Geral; (ix) gastos decorrentes de avaliagbes previstas na
regulamentacio e legislacio vigente; incluindo, mas ndo se limitando, as avaliages previstas na
Irstricio CVM n° 916/11; (X} gastos necessdrics @ manutencdo, conservagéio e reparos de imoveis
integrantes do patrimdnio do Fundo conforme previsto neste Regulamento ou autorizadas pela
Assembleia Geral; (xi) taxas de ingresso e'saida dos fundos investidos, se houver; (xii) honorarios e
despesas relacionados as atividades de consultoria. especializada ‘e administragio das locacbes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Funde, exploragdice do direito de
superficie e comercializagao dos respectivos iméveis.e de formador-de mercado; (Xiii) despesas com ¢
registro de documentos em cartério; (xiv) hancréarios e despesas relacionadas-as atividades previstas
no artigo 25 da [nstrlicao CVM n° 472/08; e (xv) taxa de cusiddia de titulos ou valores mobilidrios que

integrarem a carteira do Fundo, observade ¢ dispesto no item 2.3 deste Regulamento.

18.2, Quaisquer despesas ndc expressamente previstas como encargos do Fundo devem cerrer por
conta do Administrador.

18.3. O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragfo sejam pagas
diretamente pelo Furide aos prestadores de servicos contratades, desde que o somatdrio das parcelas
ndo exceda o montante total da Taxa de Administracdo, sendo certo que correra as expensas do

Administrador o pagamento das-despesas: que ultrapassem esse limite.

18.4. Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos de (i) atividades de tesouraria,

controle e processamento dos titulos e vatores mobilidrios; (if) escri'tura;_éo das Cotas; {iff) custadia de
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titulos e valores mobiliarios; e (iv) gestdo dos valores mobilidrios integrantes da cartéira da Fundo

serdo deduzidos da Taxa de Admihistragéo, nos termos definidos no Capitule VIl deste Regulamento.
CAPITULO XIX - POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMAGOES

19.1.- O Administrador publicard as informagtes especificadas abaixo, na periodicidade

respectivamente  indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores

https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual e as mantera disponiveis

aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste Regulamento.

19.2. As informacées abaixo especificadas serao remetidas pelo Administrador a CVM, por meio do

Sistema de Envio de Documentos, € as entidades administradoras do mercado organizado em que as

Cotas sefam admitidas a negociacao.

19.3. O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periodicas sobre o Fundo:

| - mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo
conteldo reflete o Anexo 39+ da Instrugio CVM n® 472/08;

It - trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o

formulério eletrdnica cujo contelido reflete o Anexo 39-H da Instrucao CVYM n° 472/08;

I} - anualmente, até 90 (roventa) dias apds o encerramentoe do exercicio:

a) as demonstragoes financeiras;

b) o parecer do Auditor Independente; e

) o formulario eletrénico cujo conteddo refleteo Anexo 39-V da hstrucdo CVM n°® 472/08.

¥ - anualmente, tao logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;

V - até 08 {oito) dias apods sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordiharia; e
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¥l - no mesmo dia de sua realizagao, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral Ordinaria.

19,4, O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a

informacées eventuais sobre o Fundo:

} - edital de convocacdo, proposta da administracao e outros documentos relativos a Assembleias gerais

extraordinarias, no mesmao dia de sua convocacio;
It - até 08 (oito) dias-apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral-Extraordinéria_;
Il --fatos relevantes;

IV - até 30 (trinta) dias a contar da concluséio do negdcio, a avaliagdo relativa aos imovets, bens e
direitos de uso adquirides pelo Funda, nos termos do artigo 45, §-4°, da Instrugiio CYM n® 472/08 e com
excecio das informacdes mencionadas no item 7 do Anexc 12 & Instrucio CVM n® 472/08 quando

estiverem protegidas por sigile ou se prejudicarem a esfratégia do Fundo;

¥V - no mesmo dia de sua realiza(;"éo, o sumario das decisBes tomadas ha Assembleia Geral

Extracrdinaria; e

V1 - em ate 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas, com
excecho daquele mencionado no inciso V do aftigo 39 da Instrucio CVYM n® 472/08.

19.5. O Administrador mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores

copia do Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

19.6. O Administrador deve 'manter e sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo
minimo de.5 (cinco) anos contados de sua divulgacao, ou por prazo superior por determinago expressa
da CVM, em. caso de processo administrativo, todos os documentos- e 1nformagées, periddicas ou
eventuais, exigidos pela Instrucao CYM n® 472/08, bem como indicacdo dos enderecos fisicos e

eletrénicos em que podem ser obtidas as informacdes e documentos relativos ao Fundo.
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19.7. O Administrador deve manter, pelo prazo minimo de 5 (¢inco) anos, ou por prazo superior por
determinacio expressa da CVM, em case de processo administrativo, toda a correspondéncia, interna

e externa, todos os relatérios e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

19.8. O comunicado, envio, divulgacio e/ou disponibilizagdo, pelo Administrador, de quaisquer
informagbes, comunicados, cartas e decumentos, cuja obrigagéo esteja disposta neste Regulamernito
ou na regulamentacic vigente, serd. realizade por meio de correio eletrdnice (e-mail) ou de

correspondéncia fisica.

19,9. Manifestagdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisqueér outras formas
dispestas neste Regulamento ou na regulamentacSo vigente, poderdo ser encaminhadas ao

Administrador por melo de correspondéncia fisica.
CAPITULO XX - POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

20.1. O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo 'de Assembleia
Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos peloe Fundo, apurados segundo
o regime de caixa, previsto no pardgrafo Gnico do artigo 10 da Lei n® 8.668/13 e do Oficie
CYM/SIN/SNC/N® 172014, até o limite do luero apurado conforme a regulamentacao apticavel (“Lucros

Semestrais”), com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de

dezembro de cada ano.

20.1.1. Conforme disposto no artigo 12, inciso |, da Lei 8.668/1993, é vedado ao Administrador
adiantar rendas futuras-aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive por
meio de eventual cess&o de recebiveis, ndo serdo consideradas como Lucre Semestral auferido para
fins de distribuicdo dos resultados do Fundo no respectivo periodo. Do mesmo modo, déspesas
provisionadas nao devem ser deduzidas da base de distribuicdo do Lucro Semestral, no momento da
provisdo, mas somente quando forem efetivamente pagas pelo Fundo.

20.2. Os rendimentos auferidos serdc distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre. até o
dia 25 (vinte e.cinco) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacio dos réndimentos do semestré a serém distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado

ndo distribuido como antecipacdo serd pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis dos meses de
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fevereiro e agosto, podendo referida saldo ter outra destinacio dada pela Assembleia Geral, com base

em eventual preposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

20.2.1, Observada’ a obrigagao estabelecida nos termos do item 20.1 acima, o Gestor podera
reinvestir os recursos originados com a.alienagio dos Ativos Imabiliarios e Ativos Financeiros da carteira
do Fundo, observades os limites previstos na regulamentacdo e legislagdo aplicavels efou as

deliberacdes em Assembleia Geral nesse sentido.

20.2.2. 0 Gestor também podera reinvestir os recursos provenientes de eventual cessao de fluxo
-de aluguéis e outros recebivels originados a partir do investimento-em Imdveis e Ativos Imobiliarios,

observados os limites previstos na regulamenta«;éq-e legislacao aplicavels.

20.2.2, ‘0 percentual minime a que se refere o item 20.1 acima serd observado apenas
semestralmente, sendo gue os adiantamentds realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido

minimo estabetecido.

20.2.3, Farao jus aos rendimentos de que trata o item 20.2 acima os Cotistas que tiverem
inscritos no registro de Cotistas no fechamento do 5° (quinto) Dia 0til anterior & data de distribuicio
do.rendimento, de acordo com as contas de depésito mantidas pelo Escriturador, exceto na ocorréncia

do evento previsto no item 14.3-acima.

20.3. Para fins de apuragao de resultades, o Fuindo mantera registro contabil das aquisiches, locacdes,

arrendamentos ou revendas dos-Iméveis-integrantes de sua carteira.

20.4. O Gestor, com ¢ -objetivo de provisionar recurses para ¢ pagamento de eéventuais Despesas:
Extraordindrias dos Imoveis e dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimdnio do Fundo, poderd reter
até 5% (¢inco por cento) dos lucros apurados semestralmente pelo Fundo.

20.5. Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venha a ser insuficiente, tenha seu valer
reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagfo recebida do. Gestor, a
seu critério, devera convecar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para discussao de

solucdes alternativas & venda dos Ativos Imobitiarios do Fundo.
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20.5.1. Caso a Assembleia Geral prevista no item 20.5 ndo se realize ou ndo decida por uma
solucdo alternativa & venda de Imaveis'e Ativos Imobiliarios do Funde, como, por exemplo, a emisséo
de novas Cotas para o pagamento de despesas, 0s Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros deverdo
ser alienados e/ou cedidos e na hipotese do montante obtide com a alienagio e/ou cessdo de tais
ativos do Fundo.ndo seja suficiente para pagamento das despesas ordindrias & Despesas Extraordinarias,
os Cotistas poderio ser chamados; mediante deliberacio em Assemblela Geral, para aportar capital no

Fundo, para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.
CAPITULO. XXi - TRIBUTAGAQ

21.1. Nao ha limitagdo de subscricio ou aquisicao de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa
natural ou juridica, brasileiro ou ndo. residente. Entretanto, caso o Fundo aplique recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporader, construtor ou sdcio, Cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessea a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
do Fundo em circulagae, o Fundo sera tributade como pessea juridica nos termos da Lei r® 9.779/99.
Adicienalmente, para gropiciar tributagdo favoravel aos Cotistas pessoas naturais, o Administrador
envidard melhores esforgos para que (1_)' o Fundo receba investimento de, no minime, 50 (cinguenta)
Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas. a negociacao no mercado secundario, sejam negociadas

exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcao organizado.

21.2. Os rendimetitos distribufdes pelo Fundo ac Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de
renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo pessua, no minime, 50
(cinquenta) Cotistas; (it} o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10% (dez
por cento) oy mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pele
Fundo; e (jii} as Cotas sejam admitidas & negociaggo exclusivamente em bolsas de valores ou ho
mercade de balcao organizado.

21.3. O Administrador e o Gestor nfo dispdem de mecanismos para evitar alteracOes no tratamento
tributério conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais

benéfico a estes.

GAPITULO X0 - ASSEMBLEIA GERAL
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22.1. A convocacdc da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-d4 meédiante
correspondéncia encaminhada a cada Cotista, ‘por ‘meio de correic eletrénico (e-mail) ou de
correspondéncia fisica, e disponibilizada na pagina do Administrador na rede mundial de
computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e tocal em que serd realizada tal Assembleia

@ ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

22.2. A primeira convecagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pele menos 30
(trinta) dias de.antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinéarias € com pelo menos 15 {quinze)
dias de anteced&ncia o caso de Assembleias Gerais extraordinarias, contado o prazo da data de

comprovacao de recebimento da convocacao pelos Cotistas.

22.2.1, Para efeito do disposto no item 22.2 acima, admite-se que a segunda convocacdo da
Assembleia Gerdl de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira
convocagao, sem a necessidade de observincia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias,

confarme o:caso, entre a data da primeira e da segunda CONYOCACET.

22.3. Salvo motivo de for¢a maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-4 no local onde o
Administrador tiver a sede; quande houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, a
correspondéncia éncaminhada por corteio eletrdnico (e-mail) ou de correspondéncia fisica enderecada

aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunido.

22,4, Independentemente das formatidades previstas neste item; serd considerada regular a

Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos.os Cotistas.

22.5. O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacio, tadas as informacdes e

documentos necessarios.-ac exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:
| - em sua pagina na rede mundial de computadoras;

Ii - no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores;

e

Il - fia pagina-da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a

negociacdo.
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22.6. Nas Assembleias Gerais ordindrias, as informagdes de que trata o-item 22.5 acima, no minimo,
aquelas referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrugio CYM n° 472/08, sende que as
informacdes referidas no art. 39, inciso VI da mesima norma, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze)

dias ap6s a convocacao dessa assembleia.

22.7, Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as
informagdes de-que trata o item 22.5 incluem:

| - declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos ne artigo 26 da Instrugao CVM n®
472/08; e

Il - as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n® 472708,

22.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagio de Cotistas possuidores
das Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por centd) do total das Cotas emitidas ou pelo

representante dos Cotistas, observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

22.9. Sem prejuizo das demais compet&ncias prévistas neste Regulamehto, compete privativamente
a Assembleia Geral deliberar scbre:

a} demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

b) alteracio do-Regulamento;
c) destituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;
d) ‘emissao de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;

e) fasae, incorporagan, ¢isac e transformacao-do Fundo;

) ‘dissolugée e liguidagdo do Fundo;
#) alteracao do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociagéo;
h) apreciagéo do laudo de avaliacio de bens e direitos utilizadds na integralizacdo de Cotas do

Fundo, se-aplicavel;
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i) eleicio e destituicie de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto
neste Regulamento, fixac8o de sua remuneracdo, se houver, e aprovacae do valor maximo das despesas

que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;
i contratacdo de Formador de Mercado que seja Parte Relacionada;

k) o0s atos que caracterizem potencial conflito de interesses;. nos termos dos artigos 31-A, §'2°_, 34
e 35, IX da Instrucao CVYM n® 472/08;

L) alteracao do prazo de duracdo do Fundo; e

m) alteracdes na Taxa de Administragfio, nos termos do artigo 36 da Instrugiio CYM n® 472/08.

22.9.1, A realizac@o de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demenstragdes
contéabeis, € cbrigatoria e deverd ocorrer em até 120 {(cento e vinte) dias contados do término do
exercicio social do Fundo e apos no minimo 30 {trinta) dias contados da disponibilizacao das

‘demonstractes contabeis auditadas aos Cotistas.

22.10. O Regulamento de Fundo.podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral,
sempre que tal alteracio decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias
expressas-da CYM, de adequagéo a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizagéo
do$ dadas ‘cadastrais do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, Estas alteragdes devem ser
comunicadas - aos Cotistas por correspondéncia, no praze de até 30 (trirta) dias contados da data em

quie tiverem side implementadas.

22.11.Por gcasiao da assembleia geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das
Cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por meio de reguerimento escrito
encaminhado ao Administrador do Fundo, a tnclusao de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral;
que passard a ser ordinafia e extraordinaria.

22,111, 0 pedido de que trata o item 22.11 acima deve vir acompanhado de eventuais
decumentos necessarios ao exercicio do direite de vote, inclusive aqueles mencionadoes no-§ 2° do
artigo 19-A da Instrucio CVM n®472/08, e deve ser encaminhado.em até 10 {dez) dias contados da data

de convocagao da assembleia geral ordinaria.
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22.,11.2. 0 percentual de que trata o item 22.11 acima deverd ser calculado com base nas

participagbes constantes do registro de Cotistas na data de convocagio da assembleia.

22.11.3.. Caso os Cotistas ou o representante de cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do
item 22.11 acima, o Administrador deve divulgar pelos meios previstos nos incisos | a lll do item 22.5
acima, no praze de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no'itein 22,11.1 acima,

o pedido de inclusao de matéria bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.
22.13.A Assembleia Geral de Cotistas podera. ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um)
representante para exercer as fungdes de fiscalizacdo e de controle-gerencial das aplicagdes da Fundo,

‘em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

22.13.1. A eleicdo do representante de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas

presentes e que representem, no minimo:
1-3% (trés por-cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas; e
Il - 5% (cinco por cento) das Cotas enitidas, quando o Fundo tiver até 100 {cem} Cotistas.

22.13.2. Os representantes dos Cotistas terdo prazo de mandato consolidado' de 1 (um) ano a se

encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria-do Fundo, permitida a reeleigao.

22.13.2. Somente pode exercer as funcdes de representante dos Cotistas: pessoa natural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26, da Instrugae CYM n°
472/08:

I - ser Cotista;
Il - nao exercer cargo ou funcdo no Administrador, Gestor ou Custodiante, ou no controlador do
Administrador, Gestor ou Custodiante em sociedades por ele diretamente controladas e em caligadas

ol outras sociedades sob controle comum, ou prestar-thes.assessoria de qualquer natureza;

[l - 130 exercer cargo ou fung@o na sociedade empreendedora do empreendimento imobfliario que

constitua objeto do Funde, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;
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IV - ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimiento imobiliario;-« -

¥ - ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

V¥ - ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenadeo. por ¢fime falimentar, de prevaricacéo,
peita ou suborno, concussio, peculato, contra.a economia poputar, a fé plblica ou a propriedade, ou
a penha criminal gue vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido
condeniado a pena de suspensdo ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CYM..

22.13.3. O representante do Cotista eleito deverd informar ao Administrador e ac Cotista a
superveniéncia de circunstancias gque possam impedi-lo de exercer a sua-funcéo.

22.13:4.. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um)
Cotista, sendo que as deliberagbes poderdo ser reatizadas mediante processo de consulta formal, por
méle de correspondéneia escrita ou eletrdhica (e-mail), a ser realizado pelo Administrador junto a
cada Cotista do Funde, correspondendo cada Cota ao direito de 07 (um) voto na Assembleia Geral de
Cotistas, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, incisos | e 1l da
Instrucio CYM n° 472/08. Da consulta deverdio constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio dodireito de voto.

22.13.5, Todas as decisbes em Assembleid Geral dever@o ser tomadas per votos dos Cotistas gue
representem, no minimo, & maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um
voto, ndo se computando:os votos em branco, excetuadas as hipoteses de-quorum qualificado previstas
noitem 22.13.6 abaixo. Por majoria simples entende-se:0 voto dos Cotistas aue representem a unidade

imediatamente superior a metade das Cotas representadas na Assembleia Geral de Cotistas.

22.13.6. As detiberacOes relativasas matérias previstas has alineas “b”, “c”, “e”, “f”, “h", “j",
“K” e “m" do itefm 22.9 acima, dependeréo de aprovagéo por maioiia de votos, efn Assembleia Geral

-de Cotistas, por Cotas que representem:

| - 25% {vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando ¢ Fundo tiver mais de 100
(cem) Cotistas; ou

Il - metade, no minimo, das Cotas emitidas, gquando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.
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22.13.7. Os percentuais de que trata o item 22,13.5 acima deverdo ser determinados com base
no numero de Catistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacgdo da assembleia,
cabende ao Administrador informar ne edital de convocagdo qual sera o percentual aplicavel nas
assemblefas que tratem das matérias-sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

22,14, E facultado a Cotistas que detehham, isolada ou cohjuntamente, 0,5% {fneio por cénta) ou mals
do total das Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedide de procuragéo aos demais

Cotistas do Fundo.

22.14.1. Ao receber a solicitacio de que trata o item 22.14, o Administrador devera mandar, em
nome de Cotista sclicitante, o pedido de-procuragao, conforme conte(lds e nos termos determinados
peto Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias (iteis da solicitagio.

22.14.2, Nas hipdteses previstas no 22.14, o Admirsiistrador pode exigir:

| - reconhecimento da firma do sighatario do pedido; e

Il - chpia dos documenitos gue comprovem gque ¢ signatario tem poderes para representar os Cotistas

solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

22.14.3. £ vedado ao administrador do Fundo:

| - exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata.o item 22.14;
Il - cobrar pelo fornecimento da relacéo de Cotistas; e

I)l- condicionar o-deferimento de pedido ao-cumptimento de quaisquer formalidades ou & apreseniagio

de quaisquer documentos nio previstos no item 22.14.2,

'22.14.4. Os custos incorridos com o-envio do pedido de procuracéo pelo Administrador do Fundo,

em fiome de Cotistas, seréo arcados pelo Fundo.

22.14.5. N&o podem votar nas Assembleias gerais do Fundo:
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I - o Administrador ou Gestor;

Il - os socios, diretores e funcionérios do Administrador ou do Gestor;

Il - empresas ligadas ao Admiinistrader ou ao Gestor, sels sécios, diretores e funcionarios;
IV - os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionérios;

V - o Cotista, na hipdtese.de deliberacdo relativa a laudos de avaliacio de bens de sua propriedade

que concorram para a formagio do patriménio do Fundo; &

VI - o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

22,14.6, NZo se aplica'a vedagag prevista neste item quando:

{ - 0s Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incises | a IY;

1I - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia,

ou em instrumento de procuragic que se refira especificamente a Assembleia em que se dard a

permissao de voto; -ou

Il - todos os subscritores das Cotas forem conddminos de bem com que concorreram para a

integralizacfio das Cotas, podendo aprovar o laudo; sem prejuizo da responsabilidade de que trata o'§

6° do artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme 0 § 2° do.artige 12 da Instrugdoe CYM n° 472/08.
CAP{TULD XXIIl - ATOS E FATOS RELEVANTES

23.1. Cs atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamerite nas decisbes de

investimento no Fundo serdic imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos mesmos meios

indicados.no Capitulo XIX deste Regulamento.

23.2. Considéra-se relévante, qualquer deliberacio da Assembleia Gefal de Cotista ou do

Administrador, ou qualguer-outra ate ou fato que possa inftuir de modo ponderével:
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| - na cotagao das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

Il - na deciséo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

1l - na decisao dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes & condico de titular Cotas ou

de valores mobiliarios a elas referenciadaos
23.2.1. Sao exemplos de ato ou fato relevantes:
1 - a alteragdo no tratamento tributario conferido ae Fundo ou ao Cotista;

Il - o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo

-déntre as recéitas-do Fuhdo;

Il - a paralizacio das atividades dos Imdveis, bem como a desocupacdo ou qualquer outra espécie de
vacincia dos Imédveis- destinados a arrendamento ou locacdo e gue possa gerar impacto significativo
em sua-rentabilidade;

IV - o atraso no andamento de dbras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do.-Fundo;
V - contratagdo de formador de mercado ou o término da prestagéo do servico;

VI - propositura de ac&o judicial que possa vir a afetar a situa_t;éo econdmico-financeira do Fundo;

VIl - a venda ou locacéo dos Imdveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou tocagao,

e que possam.gerar impacto significativo em'sua rentabilidade;
Yl - alteracdo do Gestor ou Administrador;

IX - fusdo, incorporacéo,. ciséo, transformagdo do Fundo ou qualquer outra opera¢ic que altere
substancialmentea sua composi¢ao patrimenial;

X - alteragio do mercado organizado em que seja admitida a negociacao das Cotas de Fundo;
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XI - cancelamenito da listagem do Fundo our exclusao de hegociacio de suas Cotas; :

XIE - desdobramentos ou grupamentos das Cotas; e

XIll - emissao das Cotas nos termos do inciso Vill do artige 15 da Instrugdo CYM 1° 472/08.
CAPITULO XXIV - LIQUIDAGAD

24.1. O Fundo sera liquidado por-deliberacio da Assembleia Geral especialmente convocada para esse

fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidacao descritos neste Reguylamento.

24.2. Sao eventos de liguidagdo antecipada, independentemente de deliberagiio em Assembleia
Geral:

a) «case o Fundo passe a ter Patrimdnio Liquide inferior a 10% (dez por cento)} do patrimdnia inicial

do Fundo, representado pelas Cotas da Primeira Emissao;

b} descredenciamente, destituicdo, ou renlincia do Administrador ou do Gestor, €aso, no prazo
maxima de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral convocada para ¢ fim de

substitui-lo ndo alcance quc’i'rum suficiente ou nao delibere sobre a liguidacdo do Fundo; e

c} ocorréncia de Patriménio Liguido negative apds consumidas as reservas.mantidas no patriménio

do Fundo, bem como apos a alienacie dos demais ativos da carteira do Fundo.

24.3. A liguidacao do Fundo e o consequente resgate das Cotas sero realizados apos a alienagdo da
totalidade dos ‘Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo.

24,4, Apas o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidoes peld Fundo,. as
Cotas serdo resgatadas ern moeda cortente pacional ou em ativos integrantes do patriménic do Fundo,
se for o caso, ne prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data da Assembleia Geral que deliberou

pela liguidacae do Fundo ou da data em que ocorrer um evento deliquidagdo antecipada.

24.4.1. Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisao

do montante obtido com a alienagéo dos ativos do Funde pelo nitmero das Cotas emitidas pelo Funde.
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24,5, Caso ndo seta possivel a liquidacio do Fundo com a adogo dos procedimentos previstos no item
24.3 acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo,
pelo prego em gue se encontram. contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametre o valor

da Cota em conformidade com o disposto no item 24.4.1 acima..

24.5.1. A Assembleia Geral deverd deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do

Fuhdo para fins de pagamento. de resgate das Cotas em circulagag.

24.5.2, Na hipdtese da Assembleia Geral referida acima ndo chegar a acordo sobre os
procedimentos para entrega.dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo seréo entregues
aocs Cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fragdo. ideal de cada Cotista. serd
calculada de acorde com a.proporcao das Cotas detida per cada um sobre o valer total das Cotas em
cifculagae. Apos a constituigdo do condominio acima referido, o Administrador estard desobrigado em
relacdo & responsabilidades estabelecidas neste. Regulamento, ficando autorizado a liguidar o Fundo

perante as autoridades competentes.

24.5.3. 0 Administrador deverad notificar os Cotistas para que elejam um administrador do
referido condominio, na forma do Codigo Civil Brasileiro.

24.5.4, 0 Custodiante continuata prestando services de custddia pelo prazo improrrogdvel de 30
(trinta) dias, contado da.notificacio referida no item anterior, dentro do qual o administrador do
condominio eleito pelos Cotistas indicara ao Administrader e ao: Custodiante, hora e local para que
seja feita a entrega dos ativos, Expirado este prazo, o Administrador podera promover o pagamento
em -consignacaa dos ativos da carteira do Funde; em conformidade com o disposto no Codigo Civil
Brasileiro.

24,6, Nas hipéteses de liquidacac do Fundo, o Auditor hidependente’ devera emitir parecer sobre.a
demonstracdo da movimentacéo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das

Uttimas demonstragées financeiras auditadas e a data da efetiva liquida(;éo do Fundo.

24.6.1, Deveréd constar das notas explicativas a5 demonstragdes financeiras do Fundo analise
quante a terem os valores dos resgates sido ou hido efetuados em condicdes equitativas e de acordo
corm & regulamentacio pertinerite, bem como quanto & existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos

ou. passives ndo coritabilizados.
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24.7. Apos a partilha do ativo, o Administrador devera promaver o cancelamento do registro do

Fundo, mediante o encaminhamento & CVM, no prazo de 15 (quinze) dias; da seguinte documentagéo:

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

b) a demonstragio de movimentagdo de patriménio do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor

Independente; e

c) o comprovante da entrada do pedide de baixa de registro no CNPJ/MF do Fundo.
CAPITULO XXV - FALECIMENTO OU.INCAPACIDADE DO COTISTA

25.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espélio ou do incapaz
exercera-os direitos e cumprira todas as obrigacdes, perante ¢ Administrader, que caberiam ao de
cujus ou ao incapaz até o momento da adjudicacao da partilha ou cessao da incapacidade; observadas

as prescricoes legais.
CAPITULO XXVI - FORO
26.1.. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo, com expressa renincia a

gualguer outro, por mals privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dlvidas ou questdes

decorrentes deste Regulamento.

Rio de Janeiro, 12 de dezembro de 2018.

| M/\ e
BTG PACTL (SERVIC.OS Fl QNC(EiROS S.A. DTVM

AVERBADO

iAargem do registro n° 1018883 41
i

T4 1126 ga Lot e Reaso Bgbico TP 6015173
k! f .

.;‘\y

i
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ANEXO | - DEFINICOES DO REGULAMENTO e

-Administrador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, & Prafa de Botafogo; n® 501, 5° andar, parte, Torre
Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob. o
n® 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para
o exercicio da atividade de administracio de cartefras de titulos
e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n® 8.695, de
20 de imarco de 2006,

ANBIMA

Associacéo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais - ANBIMA,.

Assembleia Geral ou
Assembleia Geral de
Cotistas

Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Ativos Financeiros

Significam: (i) os titulos de renda fixa, plblicos ou privades, de
liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do
Fundo e emitides pelo Tesoure Nacional ou por Instituicdes
Financeiras Autorizadas de primeira linha; (i) moeda corrente
nacicnal; (iii) as operagdes comprormissadas com tastro nos ativos
indicados no inciso-"i” acima eniitidos por instituigdes Financeiras
Autorizadas de primeira linha; (iv) os derivativos, exclusivamente
para fins de pretecdo patrimonial, cuja-exposicio seja sempre,
no'maxima, o valor do Patriménic Liquido-do Fundo; {v) as cotas
de fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa
com liquidez diaria, com investimentos preponderantemente nos
ativos financeiros relacionados: ros itens anteiiores; (vi) as LH;
‘(vii} as LCI; (viti} LIG; e (ix_) outros ativos de liquidez compativel
‘com as hecessidades e despesas ordinarias do Fundo, cujo
investimento seja admitido .aes fundos de investimento
imobiliario, na forma da Instrugdao CYM n° 472/08, sem
necessidade especifica de diversificagdo de investimentos.
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ANEXD
G

e -

€

Ativos Imobiliarios

Significam: (i) os Imdveis; (i} as agdes ou cotas de sociedades
cujo proposito seja investirhentos emi Iméveis ou em direitos
reais sabre Iméveis; (iii) as cotas de fundos de investimento em
participacdes que tenham como politica de investimento
aplicacdes em sociedades cujo proposite consista no-investimento
em Iméveis ou em direitos reais scbre Imdveis; (iv) as cotas de
outros fundos de investimento imobiliario que tenham come.
politica de investimento aplicacdes em Iméveis .ou em direitos
reais scbre Iméveis ou, ainda, aplicagdes em sociedades cujo
proposito consista no investimento em Imdveis ou em direitos
reais sobre Iméveis; {v) os certificados de recebiveis imobiliarios,
cuja emissdo ou negociagao tenha sido objeto de oferta piiblica
Fegistrada na CVM ou cujo registio tenha sido dispensado, nos
termos da regulamentacio aplicavel; (vi) os certificados de
potencial adicional de censtrucio (CEPAC), caso sejam essenciais
para fins de regularizacde dos Iméveis da carteira do Fundo ou
para fins de implementacad de -expansdes e benfeitorias em tais
Iméveis; ou {vity outros titulos e-valores mobilidrios previstos no
artigo 45 da Instrugdo CVM n® 472/08, cuja emissdo ou negociagdo
tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado, nos térmos. da regulamentacao
aplicavel, e que tenmham side emitidos por emissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimente imobilidrio, sem necessidade especifica de

diversificagio de investimentos.

Auditor Independente

A empresa .de auditoria independente de primeira linha, que
venhaa ser contratada pelo Administrador, conforme definido de
comum-acorde com o Gestor, para a prestacio de tals servicos,
dentre: (i) Ernst & Young Auditores Independentes 5.5., {ii}
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, (iii} Dellpite
Touche  Tohmatsu Auditores Independentes, ou (iv) KPMG
Auditores Independentes.

BACEN

Banco Central do Brasil,
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Benchmark para fins de

calculo da Taxa de

Indicador de referéncia utilizado para fins de calculo da Taxa de

Performance, equivalente a variagdo -acumulada do IPCA,

Performance acrescido de 6% (sels por cento) ao ano, sempre calculado pro-
ratg temporis.
B3 B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao,

Boletim de Subscricdo

Boletim de subscrigio referente i distribuicio das Cotas. objeto

-de Ofertas, elaborado nos termos da regulamentagéo aplicavel.

CNPJ/MF

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

Codigo ANBIMA

Cadigo ANBIMA de Regulagéio @ Melhores Praticas para Fundos. de
Investimentos.

Cadigo Civil Brasileiro

Lei n® 10.406, de 10 de jarieiro de 2002, conforme alterada.

Canflito de Interesses

Significa qualquer situagao assim definida nos termos do artigo 34
da Instrucdo CVM n° 472/08.

Contrate de Gestio

Significa o Instrumenteo Particular de Adriinistracac de Carteira
do XP Malls Fundo de Investimente Imobilidrio, por melo do qual
o Fundo <contrata o Gestor para prestar os serviges de
administragio da carteira do Fundo e outros servigos relacionados
a tomada de decisao de investimentos do Fundo.

Cotas Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e condicdes
estdo descrifos neste Regulamento.
Cotistas Os titulares das Cotas, quando referides enr conjunto.

Custediante

Banco BTG Pactual S5.A., instituicdo financeira, com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, localizada  Praia de Botafogo,
n. ® 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-
040, Brasil, e inscrita no CNPJ/MF scb o nimero 30.306.294/0001-
45, devidamente credenciado na CVM como custediante, de
acordo com o Ato Declaratdrio ndmero 7,204, de 25 de abril de
2003, ou quem venha a substitui-lo.

CVM

Comissao de Valores Mobiliarios:

Data de Emisséo

Significa a data da primeira integratizacdo das Cotas objeto de

cada emissao do Fundo.

Data de Inicio

A data da primeira integralizacéio de Cotas por gualquer Cotista,
que deverd ocorrer na Primeira Liquidacia.
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Despesas Extraordinérias

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo
dos  Imévels integrantes da  carteira de  Fundo,
exemplificadamente, mas sem gualquer limitagdo: (a) obras de
reforma ou acréscimos que interessem & estrutura integral do
Imovel; (b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e
iluminacio, bem como das esquadrias externas; {c) obras
destinadas ‘& criagdo e manutengdo das condiges. de
habitabilidade dos Imdveis; (d) instalacio de equipamentos de
segurarni¢a e ‘de incéndio, de telefonia, de intercomunicacao, de
esporte e de lazer; (e) despesas de decoragio e paisagismo nas
partes de uso comum; (f) despesas decorrentes da cobranga de
alugugis em atraso e agoes de despejo, renovatorias, revisionais;
e (g) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como

proprietario dos Imoveis..

‘Dia Util

Qualquer dia, exceto: (i} sdbados, domingos ou feriados
nacignats, no-Estado ou na Cidade de Séo Paule; e (i) aqueles sem
expediente-na B3.

Escriturador

Instituicao de primeira linha, devidamente habilitada para tanto,
que venha a ser contratada pelo Administrador para a prestago
de tais servicos, Nesta data, a ITAU CORRETORA DE. VALORES
5.A., sociedade por actes, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de Sao Pauto, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500,
3" andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538133, inscrita no CNPJ/MF
sab o n® 61.194.353/0001-64 € a instituigdo respansavel pela
escrituracao das Cotas do Fundo.

Formador de Mercado

Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades
administradoras dos mercados organizados, para a prestagdo de
serviges de formagao.de mercado, gue pederd ser contratada pelo
Administrador, nos termos do item 2.6 deste Regulamento.

Fundo

XP Malls Funda de Investimento Imobiliario - FH.

Gestor

XP Vista Asset Management Ltda., sociedade limitada com sede
na Av. Brigadeiro Faria Lima, 3600, 10° andar, conjuntos 101 e

102, no municipio de 540 Paulo, estado de 530 Paulo, inscrita no
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CNPJ/MF sob n® 16.789.525/0001-98, conforme ato declaratdrio
expedids pela CVM n®12794 de 21/01/2013 ou outro que venha a
substitui-lo.

Instituigoes Financeiras

Autorizadas

Sao institui¢des financeiras autorizadas a funcionar pelo BACEN.

Imdveis

Significa os iméveis, bem como quaisquer direftos reais sobre os

imoveis (inclusive aqueles gravados com énus reais), relacionados

a Empreendimentos e projetos irmobiliarios consistentes de
shopping centers e/ou correlatos, tals como strip malls, outiet
centers, power centers, incluindo projetos de greenfield, ou
seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-

operacional de estude e desenvolvimento, dentre outros.

1PCA

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

Instrucéio CVM n® 400/03

Instrugiio da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instrucdo CVM n°® 472/08

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

Instrucdo CVM n® 476/09

Instrucdio da CVM n® 476, de 16 de janeiro dé 2009, conforme
alterada.

Instrugao CYM n® 494/11

A Instrucio da CYM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme
alterada;

Instrucao CVM n® 516/11

Instrugcdo da CVM n® 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme
atterada.

Lein® 8.668/93

Lei n®-8.668, de 25.de'junho de 1993, conforme alterada.

Lei n® 9.779/99

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

Lei n® 11.196/05

Let n*11.196, de 21 de hovembro de 2005, conforme alterada.

Lucros Semestrais:

Periodicidade de pagamente, conforme previsto nos termos do
item 20,1 deste Regulamento.

Montante Minimo da

Primeira Emissio

Corresponde a 2.000:000 {dois milhdes) de Cotas, totalizando o
montante minimo de RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes. de
reais) para & manutengdo da Oferta Piblica da Primeira Emisséo.,
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Oferta Pablica

Toda e qualquer distribuicio pablica das Cotas realizada durante
o prazo de duracio do Fundo nos termos da Instrugio CYM n®
400/03, a qual dependera de prévio registro perante a CYM.

Oferta Restrita

Toda e qualquer distribuigio publica das Cotas com esforgos
restritos de colocacdo que venha a ser realizada durante o prazo
de duracic do Fundo, nos termos da Instrugdo CYM n° 476/09, a
qual (i) serd destinada exclusivamente .a irivestidores
profissionais, rios termos da regulamentacdo em vigdr; (ii) estard
automaticamente dispensada de registro peranté a CVM, nos
termos -da Instrucdo CVM n° 476/09; e (iii} sujeitard os
investidores profissionais & vedagao da negociacao das Cotas nos
mercados regulamentados, pelo prazo de 90 (noventa) dias,
contados da sua subscricido ou aquisicdo, conforme previsto na
[nstrugao CVM n° 476/09.

Ofertas

Oferta Piblica & Oferta Restrita, guando referidas em carjunta.

Pessoas Ligadas

Significa:

| - a sociedade controladora ol sob controle do Administrador, do
Gestor ou do consultor especializade caso venha a ser contratado,
de seus administradores e acionistas;

Il - a sociedade cujos administradores, no tode. ou em parte,
sejam os mesmos do Administrador,. da Gestor, ou do consultor
especializado. caso venha a ser contratado, com excegdo dos
cargos exercidos em drgéos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interne do Administrador, do Gestor ou do consultor
especializado caso venha a ser contratado, desde que seus
titulares ndo exercam funcdes executivas, ouvida previamente a
CYM; e

It - parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos

incisos acima.

Patriménio Liquido do
Fundo

Significa a soma algébrica da carteira do Fundo, correspondente
dos ativos e disponibitidades a receber, menos as exigibilidades
do Fundo.
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Politica de Investimento

Politica de investimento desciita no. Capitulo VI desté

Regulamento.

Primeira Emissao

A primeira emissdo de Cotas do Fundo, que serd regida peto
Suplemento constante do Anexe |l desse Regulamento.

Primeira Liquidacdo

Significa a data da primeira integralizacao de Cotas do Fundo,
equivatente, ao menos, ac Montante Minimo da Primeira Emisséo,

observado os procedimentos internos da B3.

Prospecto

Prospecto referente a distribuicao de Cotas objeto. de Oferta

Pliblica, elaborado nos termos da regulamentacdo aplicavel,

Regulamento

O presente regulamento do Fundo.

SELIC Sistema Especial de Liquidagdo e de Custodia, gerido e operado
pelo BACEN em parcerfa com a ANBIMA,
Suplemento E o suplemento constante do Anexo |l deste Regulamento e gue

contém as caracteristicas da Primeira Efmissdo;

Taxa de Administragao

Tem o significado a ela atribuido no item 7.1 deste Regulamento.

Taxa de Distribuicéo

Primaria

‘Conforme aplicavel, a taxa de distribuicio primaria, incidente

sobre as Cotas objeto da Oferta, que devera ser arcada pelos
Investidores interessados em adquirir as Cotas objeto de Ofertas,
a ser fixade a cada emissdo de Cota do Fundo, de forma a arcar
com os custos de distribuicao, entre outros, (a) comissao de
coordenacdo, (b) comissdo de distribui¢le, (¢} honorarios de
advogados externos contratades para atuacio rio dmbite da
oferta, (d) taxa de registro da oferta de Cotas na CVM, (e) taxa
de registro e distribuicio das Cotas na B3, {f) custos com a
publicacdo. de anlincios e avises no dmbito das Ofertas das Cotas,
conforime o caso, (g) custos com registros em cartéria de registro
de titulos e documentos competente, (h) outros. custos
relacionados as Ofertas.

Taxa de Performance

Tem o significado a ela atribuido no item 7.6 deste Regulamento.

Termo de Adesao

Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento a ser

assinado por cada Cotista quandd da subscrigdo das Cotas.
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Valor de Mercado

Multiplicacao: {a) da totalidade de Cotas emitidas pelo Fundo por
{b} seu valor de mercado, considerando o preco de fechamento
do Dia Util anterior, informado pela B3.
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Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse Suptemento. os mesmos termos e definigdes

estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Primeira Enissao do Fundo.

Montante Inicial da Primeira Emissao:

Quantidade de Cotas:

Cotas Adicionais:

Cotas do Lote Suplementar:

172

RS 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco
milhdes de reais), sem considerar as Cotas do

Lote Suplementar e as Cotas Adicionais.

3.750.000 (trés milhdes, setecentas e cinquenta
mil) Cotas, sem considerar as Cotas do Lote

Suplementar e as Cotas Adicionais.

Mos termos do artigo 14, §2°, da Instrucio CVM
n® 400/03, o Montante Inicial da Primeira
Emissae podera ser acrescido em até 20% {vinte
por cénto), ou seja, em até RS 75.000.000,00
{seterita e «cinco milhdes de reais),
correspondenté a 750,000 (setecentas e
cinquenta mil) Cotas, nas mesmas condicdes e
no mesmo prego das Cotas inicialmente
ofertadas, a-exclusivo critério do Fundo & sem
a hecessidade de novo pedido de registre ou de
modificacdo dos termos da Oferta. O exercicio
da opgéo de distribuicdo das Cotas Adicionais
vcorrerd até a Primeira Liquidacao das Cotas.

Nos termos do artigo 24 da- instruc@o CVM n°
400/03, o Montante Inicial da Primejra Emisséo
poderd ser acréscido em até 15% (quinze por
cento); ou seja, em até RS 56.250.000, 00
(cinquenta e seis milhdes, duzentos e cinguenta
mil reais)), correspondente d 562:500

{guinhentos & sessenta e duas mil e quinhentas)
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Cotas, nas mesmas condigdes @ no'mesmo preco
das Cotas inicialmente ofertadas, conforine
opcdo outorgada pele Fundo ao Coordenador
Lider da Oferta e caso a procura pelas Cotas
objeto da Oferta assim justifique. O exercicio
da opcao de distribuicBo das Cotas do Lote
Suplementar ocorfera até a Primeira Liquidagéo
das Cotas.

Preco de Subscricao: RS 100,00 (cem reais). Nao serd cobrada Taxa
de Distribuicdo Priméaria na- Primeira Emissdo.
Os gastos da distribuicédo primaria da Primeira
Emissdo, bem como com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores

mabiliarios, sdo devidos pelo Fundo.

Distribuicso Parcial e Montarite Minimo da Sera admitida a distribuicic parcial, observado
Primeira Emissio: o Montante Minimo da Primeira Emissdo
correspondente a 2.000.000 (dois milhdes) de
Cotas, totalizando o montante minimo de
RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes.de reais)

para a manutencao da Primeira Emissao,

Montante Minimo por investidor; 1 {uma) Cota, equivalente a RS 100,00 {cem
reais).

Namere de Séries: Uniica.

Forma de Distribuicao;. Piblica, nos termos da Instrugde CYM n°
400/03.

Procedimentos para Subscrigdo e As: Cotas deverdo ser totalmente subscritas

Integralizagdo das Cotas; durante ¢ Periodo.de Colocacdo, sendo que as

Cotas que ndo forem subscritas-até o fim do

Periodo de Colocagdo serdo canceladas pelo
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Administrador. A integralizagao devera ocorrer

-2 vista nd data da Primeifa Liquidaco.
Tipo de Distribuicio: Priméria.

Piiblico Alvo: A Primeira Oferta Pilblica é destinada &
investidores em geral (exceto clubes de
investimento, nos termos.-dos artigos 26 e 27 da
Instrucdo CYM n® 494/11), sejam eles pessoas
naturais oul juridicas, fundos de investimento,
fundos de pensdo, regimes proprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades
de  previdéncia complementar e de
capitalizacio, bem como investidores ndo
residentes que invistam no Brasil segundo as
normas aplicaveis e qUe aceitem os riscos

tnerentes a tal investimento.

Periodo de Colocacdo: Até 180 (cento e oitenta) dias contados da data
de divulgagao do anfincio de inicio da Primeira
Emissao.

Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS ‘CORRETORA DE CAMBIO,

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade com enderego na Cidade e Estado de
5a0 Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima n® 3600,
10° andar, CEP 04538-132, inscrito no CNPJ/MF
-sabo n® §2.332.886/0001-78.
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4° RTD-RJ Protocolo 1019183 Selo ECTP91352-IGF. RJ,27/12/2018
N° de controle: a364260d47c654a199d4320fa91db511

ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, institui¢do financeira com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela
Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n° 8.695, de 20 de margo de 2006, qualidade de
instituicdo administradora (“Administrador”), resolve, nos termos do Item 14.5 do regulamento do Fundo,
aprovar a terceira emissdo de cotas do Fundo (“Terceira Emissdo0”), no montante de 3.750.000 (trés milhdes,
setecentas e cinquenta mil) cotas (“Novas Cotas”), todas escriturais, a serem integralizadas a vista,
exclusivamente em moeda corrente nacional, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada Nova Cota, totalizando,
inicialmente, R$ 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes de reais), a ser realizada nos termos da
Instrugdo CVM n° 400/03, da Instru¢do CVM n° 472/08 ¢ das demais disposi¢des legais, regulamentares e
autorregulatorias aplicaveis (“Oferta”), observadas as principais caracteristicas indicadas no Suplemento

constante no Anexo I ao presente instrumento, e demais termos e condi¢des constantes dos documentos da

Oferta.

Sao Paulo, 27 de dezembro de 2018.
ANA CRISTINA Digitally signed by ANA Digitally signed by
FERREIRA DA cristNaFerreraDA - DIANA FALCAO D:imi:&",fo 4

COSTA:04293386 E(a)tSeT/;g;l;??;32876785 CAZES:0982604 CAZES:09826047775

785 14:45:53 -02'00' 7775 ?zz;?-z;gf
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Digitally signed by RENATA Digitally signed by
RENATA VILAS BOAS V:,?:Sa B%i%n:RAL}IJO MAURICIO DA MAURICIO DA SILVA
ARAUJO COHN:10476485711 SILVA MAGALHAES wacaiaes

SRTE2018.12 27 12:46:46 SEVERINO:1094730 SEVERINO:10947309713
COHN:10476485711 -2 <¥IS- 1427 TR0 9713 Date: 2018.12.27 14:47:10

- -02'00'
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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4° RTD-RJ Protocolo 1019183 Selo ECTP91352-IGF. RJ,27/12/2018
N° de controle: a364260d47c654a199d4320fa91db511

ANEXO I
AO ATO DO ADMINISTRADOR DO XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
F1I

SUPLEMENTO DAS COTAS DO XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse Suplemento os mesmos termos e defini¢des estabelecidos

no Regulamento e nos documentos da Terceira Emissdo do Fundo.

Numero da Emissdo: A presente Emissdo representa a 3 (terceira) emissao de cotas do Fundo;

Montante Inicial da Terceira Emissdao: R$ 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes de reais);

Quantidade de Cotas: 3.750.000 (trés milhdes, setecentas e cinquenta mil) cotas (“Novas Cotas”);

Cotas Adicionais/Cotas Suplementares: O montante inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20%
(vinte por cento), ou seja, em até 750.000 (setecentas e cinquenta mil) Novas Cotas, correspondente a
R$ 75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes de reais), por decisdo do Administrador, conforme facultado pelo
artigo 14, §2°, da Instrugdo n° CVM 400/03. Tais Novas Cotas sdo destinadas a atender um eventual excesso
de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Ndo sera outorgada pelo Fundo ao
Coordenador Lider (conforme abaixo definido) a opg@o de distribui¢do de lote suplementar para fins de

estabilizagdo do prego das Novas Cotas, nos termos dos artigos 14, §1°, e 24 da Instrugdo CVM n° 400/03;

Preco de Emissdo: R$ 100,00 (cem reais) por Nova Cota, definido com base no Valor de Mercado (conforme
abaixo definido), contemplando um desconto de 5,57% (cinco inteiros e cinquenta e sete centésimos por
cento). Os gastos da distribuigdo primdria da Oferta serdo arcados pela JHSF Malls S.A., pela XP VISTA
ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre
Sul, 30° andar (parte), na Cidade de S@o Paulo, estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
16.789.525/0001-98, habilitada para a administragdo de carteiras de valores mobilidrios, conforme ato
declaratério expedido pela CVM n° 12.794, de 21 de janeiro de 2013, na qualidade de gestor do Fundo e pelo
Fundo, este tltimo exclusivamente com os recursos decorrentes da taxa a ser paga pelos subscritores das
Novas Cotas no ato da subscri¢do primaria das Novas Cotas (“Preco de Emisséo”). Entende-se por “Valor de
Mercado”, a multiplicacdo (a) da totalidade de Cotas emitidas pelo Fundo por (b) seu valor de mercado,

considerando o prego de fechamento no dia em 21 de dezembro de 2018, informado pela B3;

Taxa de Distribui¢do Primaria: No ato da subscri¢do primaria das Novas Cotas, os subscritores das Novas

Cotas deverdo pagar uma taxa correspondente a RS 2,21 (dois reais e vinte e um centavos) por cota;
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Distribuicdo Parcial e Montante Minimo da Terceira Emissido: Sera admitida a distribuicdo parcial das
Novas Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 2.400.000 (dois milhdes e
quatrocentos mil) de Novas Cotas, totalizando o montante minimo de R$ 240.000.000,00 (duzentos e quarenta

milhdes de reais), para a manutengdo da Oferta (“Montante Minimo”);

Regime de distribui¢cdo das Novas Cotas: O regime de colocacdo da Oferta sera de melhores esforgos para o

Montante Inicial da Oferta;

Montante Minimo por investidor: 250 (duzentas e cinquenta) Novas Cotas, equivalente a R$ 25.000,00 (vinte

e cinco mil reais);

Destinacio dos Recursos: Observada a Politica de Investimentos, os recursos liquidos da Oferta serdo destinados (i)
ao caixa do Fundo para pagamento de despesas ja programadas e parcelas de aquisi¢do e expansdo relativas a ativos
que ja integram o portfolio do Fundo, conforme descritas nos documentos da Oferta; e (ii) a aquisi¢do e pagamento
do preco de aquisigdo, conforme o caso, pelo Fundo, de determinados Ativos Imobiliarios, conforme identificados

nos documentos da Oferta;
Numero de Séries: Série Unica;

Forma de Distribuicio: Publica, nos termos da Instru¢do CVM n° 400/03, da Instrugdo CVM n° 472/08 e das

demais disposigdes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis;

Procedimento para Subscricio e Integralizacio das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo subscritas
utilizando-se os procedimentos do sistema DDA, administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, a
qualquer tempo, dentro do prazo de colocag@o e observados os procedimentos indicados nos documentos da
Oferta. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de

Emisséo, observado o disposto nos documentos da Oferta;
Tipo de Distribui¢do: Primaria;

Publico Alvo da Oferta: A Oferta ¢ destinada a: (i) “Investidores Institucionais”, quais sejam, fundos de
investimentos, fundos de pensdo, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo Bacen, condominios destinados a aplicagdo em carteira de titulos e
valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizagdo, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, bem
como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento; e (ii) “Investidores Nio Institucionais”, quais sejam, pessoas fisicas ou
juridicas, residentes, domiciliadas ou com sede no Brasil, que formalizem o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s)

de Subscrigdo durante o Periodo Alocagdo de Ordens, junto a uma unica Institui¢ao Participante da Oferta,

179



4° RTD-RJ Protocolo 1019183 Selo ECTP91352-IGF. RJ,27/12/2018
Ne° de controle: a364260d47c654a199d4320fa91db511

observado o Investimento Minimo, inexistindo valores maximos. No ambito da Oferta ndo sera admitida a

aquisi¢do de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do artigo 1° da Instrugdo CVM 494;

Direito de Preferéncia: Os atuais cotistas do Fundo terfo direito de preferéncia para subscri¢do das Novas
Cotas, no prazo minimo de 10 (dez) dias uteis contados a partir do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de
divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta, nos termos do Regulamento, até a propor¢do do niimero de Cotas
integralizadas e detidas por cada cotista na data de divulgagdo do antncio de inicio da Oferta, conforme
aplicagdo do fator de propor¢do para subscrigdo de Novas Cotas indicado nos documentos da Oferta. Os
Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros, respeitando-se os

prazos operacionais estabelecidos pela B3;

Direitos das Novas Cotas: As Novas Cotas atribuirdo aos seus titulares direitos iguais aos das Cotas,
inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortiza¢des, caso aplicavel, observado que os
documentos da Oferta descreverdo sobre o direito das Novas Cotas com relagdo aos proximos rendimentos e

amortizagdes, caso aplicavel, que vierem a ser distribuidos pelo Fundo;

Periodo de Colocagdo: Até 6 (seis) meses contados da data de divulgagdo do antncio de inicio da Oferta, ou até a

data de divulgagdo do antncio de encerramento da Oferta, o que ocorrer primeiro;

Coordenador Lider: A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituigio integrante do sistema de distribuigio de valores mobiliarios, com enderego
na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 04543-010, na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n°02.332.886/0011-78 (“XP

Investimentos” e “Coordenador Lider”), cuja contratagdo foi aprovada pela Assembleia Geral Extraordinaria

de Cotistas do Fundo, realizada em 12 de dezembro de 2018; e

Formador de Mercado: Sera contratada a XP Investimentos, cuja contratacdo foi aprovada pela Assembleia

Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo, realizada em 12 de dezembro de 2018.

E
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ESTUDO DE VIABILIDADE
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O Estudo de Viabilidade da Terceira Emissao de Cotas do XP Malls Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl (“Fundo”) foi elaborado pela XP Vista Asset Management Ltda. (“XP Vista” ou

“Gestor”) em Dezembro de 2018.

Para a realizagdo desta analise foram utilizadas informacées baseadas em dados histéricos do
mercado imobilidrio e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram
baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa existente a época do estudo.
Desta forma, o Estudo de Viabilidade nao deve ser assumido como garantia de rentabilidade. O
Gestor nao pode ser responsabilizado por eventos ou circunstancias que possam afetar a
rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

Os termos e expressdes iniciados em letras mailsculas e utilizados neste Estudo de Viabilidade
(estejam no singular ou no plural) terdo os significados que lhe sao atribuidos no Prospecto da
Oferta.

1. INTRODUGAO

0O Fundo é uma plataforma do Gestor para investimentos em shopping centers. Tendo em vista
a reducdo dos niveis inflacionarios e patamares de juros (reducdo da Selic de 14,25% a.a. em
julho de 2015, para 6,50% a.a. em marco de 2018), o que ja esta colaborando para as condigcGes
de confianca do empresariado e, consequentemente, afetando positivamente os niveis de
emprego, visualizamos uma recuperacdo continua de renda e gastos dos consumidores,
impactando positivamente a ind(stria brasileira de shopping centers nos proximos anos e
valorizando os Ativos Imobiliarios.

0 Fundo adota um criterioso processo até a alocagéo dos recursos, passando pela originacio,
selecdo, analise dos investimentos e diligéncia completa nos Ativos Imobiliarios, conforme

descricao abaixo.

A diligéncia completa de cada empreendimento contempla anélise da situacao legal, fiscal,

imobilidria, ambiental, técnica e urbanistica de cada imével a ser adquirido, incluindo:
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s andlise de documentos, certidées e informacdes relacionados ao imével, seus
proprietarios e antecessores;

* realizagdo de laudo técnico com empresa especializada para avaliacdo da situacdo do
equipamento;

¢ andlise dos instrumentos que regulam o funcionamento do shopping center e a relacado
dos proprietarios dos iméveis que o compdem com a empresa administradora do
empreendimento;

+ analise da minuta padréo do contrato de locacéo relativo ao shopping center, bem como
de copias dos principais contratos de locacido vigentes relativos as lojas ocupadas do
empreendimento;

e analise dos aspectos ambientais e urbanisticos do terreno ocupado pelo
empreendimento;

* negociacdo de uma convencdo de condominio pré-indiviso, acordo de cotistas ou
acionistas, ou outro documento semelhante que tenha o objetivo de proteger a
participagao do Fundo no empreendimento.

0 Gestor acredita em 4 principais pilares como diferenciais no Fundo no longo prazo, conforme

abaixo:

;> Governanga do Fli

Visita in Joco, discussdo de premissas e diligéncia completa

Aprovagio no e

justo entre os sécios do ativo

Transparéncia, irea de . ativa

Governanca Portfélio Resiliente
da carteira
Compasic3o de portfélia e ndo empilhar ativos

Aiimntnlmgu Prazo . © - geografia, competigdo, demograficos, adm

SEGURANCAE
RENTABILIDADE

“ Gest3o Ativa e Track Record

Portfélio Resiliente .
Equipe com
Vivancia no “cho de fabrica”,
Busca ativa e constante por oportunidades

Gestao Ativa / Track record

¢ Alinhamento de Longo Praze

Taxa de administragio condizente com a natureza da gestdo
Tabela escalonada conforme aumento do PL
Taxa de performance (IPCA + 6,0% a.a.}

De modo a garantir que a estratégia de alocacdo de recursos siga os pilares definidos pelo
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. Gestor, o processo de investimento em cada Ativo Imobilidrio e acompanhamento da carteira
passarao por diversas etapas, conforme detalhado abaixo:

@4 Screening do mercado nacional
sereening,

i Criago de pios
I P

% ReuniBes com

s

» Identificaco de upartun

e
e

4 Filtro das Oportunidades
i Validaglo da lca

traidor
» ldentificaglio dos ¢

» Avaliagdo da qualidade do

& ¥

s de cada oportunidade

r e do nifv

S QUUVEITIANR

»Visdo de lungn praze dos ativos

2% Andlise da Oportunidade
¥ Estudo e daf
»Visite fn-log,

w ElaboragBo da viab?

s premisnas operacionais

s e

Genies de cada aquisiglo, sesie estimada

% RealizagBo de #us 4 completa

{4 Comité de Investimentos

focasio em cada ativo

da perfor

ia com o cotista a partir de Rt

i

=% de performance com os sécios

v da carteira de ativos, buscando ganh

kil

Atualmente o portfélio do Fundo é composto por 8,00% do Shopping Cidade So Paulo, 35,00%
do Caxias Shopping, 25,00% do Parque Shopping Belém, 16,99% do Shopping Cidade Jardim,
32,00 do Catarina Fashion Outlet, 24,99% do Shopping Bela Vista e 39,99% do Shopping Ponta
Negra, conforme descrito na secdo 5 do Prospecto. O portfélio atual do Fundo, quando
considerada a ABL m? propria, esta dividido da seguinte forma:
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Shopping Cidade Sao0 Paula

Shopping
Cidade 2
Jardim Shopping Ponta
10% Negra
Parque A, 24%
Shopping |
Belem SR
14% o
Caxias
Shopping hopping
15% Bela Vista
20%

Catarina Fashion Qutlet
15%

A concentracgao por administrador, considerando a ABL m? propria, € demonstrada abaixo:

Aliansce
28%

70%

Do ponto de vista de localizacdo, o portfolio do Fundo possui a seguinte diversificacao
geografica:

Nordeste
20%
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Observada a Politica de Investimentos, os recursos liquidos da presente Oferta ser&o destinados
da seguinte forma: (a) até R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) para o caixa do Fundo
para pagamento de despesas ja programadas relativas a ativos que ja integram o portfélio do
Fundo, incluindo (i) parte do earn-out da aquisicao do Caxias Shopping, e (ii) os custos, despesas
e obrigacdes (incluindo investimentos futuros em bens de capital) relativos as expansoes do
Caxias Shopping, do Shopping Bela Vista e do Shopping Ponta Negra (“Expansoes”), bem como
investimentos diversos para manutencdo dos Ativos do Fundo; (b) aproximadamente RS
123.000.000,00 (cento e vinte e trés milhdes de reais) para o pagamento do saldo do preco de
aquisicao do Shopping Ponta Negra; (c) RS 11.357.000,00 (onze mithdes, trezentos e cinquenta
e sete mil reais) para aquisicao, pelo Fundo, de participacao no Cidade Jardim Shops, acrescidos
de eventuais despesas decorrentes da referida aquisicdo; (d) RS 60.000.000,00 (sessenta
milhoes de reais) para aquisicao pelo Fundo de participacdo no Santana Parque Shopping,
acrescidos de eventuais despesas decorrentes da referida aquisicao; (e) RS 72.500.000,00
(setenta e dois milhdes e quinhentos mil reais) para aquisicao pelo Fundo de participacao no
Floripa Shopping, acrescidos de eventuais despesas decorrentes da referida aquisicao; e (f) até
R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) para pagamento de custos, despesas e obrigacdes
(incluindo investimentos futuros em bens de capital) relativos a expansao do Catarina Fashion

Outlet, sempre observado o disposto na Instrucao CVM n° 472/08 e no regulamento do Fundo.

Considerando a captacao do Montante Inicial da Oferta (RS 375.000.000,00), os recursos liquidos
provenientes da Oferta serao aplicados pelo Fundo conforme abaixo (“Destinacdo dos

Recursos”):

e pagamento do Earn-Out da aquisicao do Caxias Shopping;

e pagamento dos custos, despesas e obrigacoes (incluindo investimentos futuros em bens
de capital) relativos as Expansdes, bem como investimentos diversos para manutencao
dos Ativos do Fundo;

e pagamento do Saldo Shopping Ponta Negra;

= pagamento do preco de aquisicdo da Newco titular do Cidade Jardim Shops, bem como
dos custos e impostos, tais como o Imposto de Transmissao de Bens Imoveis, relacionados

a aquisicao da Newco;
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e pagamento do preco de aquisicao do Santana Parque Shopping, bem como dos custos e
impostos, tais como o Imposto de Transmiss&o de Bens Iméveis, relacionados a aquisicao
do Santana Parque Shopping;

e pagamento do preco de aquisicao do Floripa Shopping, bem como dos custos e impostos,
tais como o Imposto de Transmisséo de Bens Imdveis, relacionados a aquisicdo do Floripa
Shopping; e

e pagamento de custos, despesas e obrigacoes (incluindo investimentos futuros em bens

de capital) relativos a Expansao Catarina Fashion Outlet.

Em caso de captacdo do Montante Minimo da Oferta (R$ 240.000.000,00), os recursos liquidos
captados pelo Fundo serdo destinados da seguinte forma: (i) pagamento do Earn-Out da
aquisicao do Caxias Shopping; (ii) pagamento dos custos, despesas e obrigacoes (incluindo
investimentos futuros em bens de capital) relativos as Expansoes, bem como investimentos
diversos para manutencao dos Ativos do Fundo; (iii) pagamento do Saldo Shopping Ponta Negra;
(iv) pagamento do preco de aquisicao da Newco titular do Cidade Jardim Shops, bem como dos
custos e impostos, tais como o Imposto de Transmissdao de Bens Imdveis, relacionados a
aquisicao da Newco; e (v) aquisicao do Santana Parque Shopping, bem como dos custos e
impostos, tais como o Imposto de Transmissao de Bens Iméveis, relacionados a aquisicao do
Santana Parque Shopping, sendo certo que, nesse caso, o Floripa Shopping néo sera adquirido,
bem como o Fundo nao utilizara os recursos desta Oferta para participar da expansiao do

Catarina Fashion Qutlet.
Apbs a utilizacdo dos recursos liquidos provenientes da Oferta na forma acima, o Fundo ira
aplicar o saldo remanescente, caso existente, em Ativos Financeiros, observada a Politica de

Investimento do Fundo.

Assim, considerando a captacdo do Montante Inicial da Oferta e a aquisicao dos Ativos Alvo da

Terceira Emissao, o portfélio do Fundo ficara dividido da seguinte forma:
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Breakdown por ABL Prépria (m?)’

Shopping Cidade _ cidade Jardim
Santana Parque ___  g56 paulo 2% Shops 2%
Shopping 6% ~— <

Shopping Ponta

Shopping Cidade Negra 18%

Jardim 8%

Parque Shopping
Belém 11% B

Shopping Bela
Vista 16%
Caxias Shopping
u%
Floripa Shopping

Catarina Fashicn

Outlet 12% 15%

Breakdown por administrador (m? de ABL Propria)’

CCP 2%

Local 15% l
JHSF 56%
Aliansce 28%

Breakdown por regido do pais (m? de ABL Prépria)’

Sul 15%

Sudeste 40%
Nordeste 16%

Norte 29%
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Breakdown por NOI Estabilizado (R$)'

Shopping Cidade Cldsfe Ja;;ilm
Sdo Paulo 5% SES
Santana Parque _ Catarina Fashion
Shopping 6% - Outlet 18%

Parque Shopping
Belém 7% —

Floripa Shopping 8% > Shopping Cidade

Jardim 18%

Caxias Shopping
1%

Shopping Bela

Shopping Ponta Vista 14%

Negra 11%

2. OBJETIVO

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda por meio da exploragdao imobiliaria dos Ativos
Imobilidrios, bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de Ativos Imobiliarios
e a aplicagdo de recursos, preponderantemente em Ativos Imobiliarios. O investimento em
Ativos Imobiliarios visara proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da
exploracdo comercial dos Imoveis, bem como pela eventual comercializacédo dos Imoveis. O
Fundo poderé realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os

retornos decorrentes de sua exploracao comercial ou eventual comercializacao.

3. PREMISSAS

O Estudo de Viabilidade considerou a liquidacdo da Oferta em Fevereiro de 2019, e foram
realizadas projecdes, em termos nominais, por 10 anos a partir da data de liquidacao. A
rentabilidade foi estimada com base no fluxo de caixa liquido do Fundo:

(+) Valor Liquido da Oferta

(-) Despesas e Investimentos da Destinacdo dos Recursos
(+) Resultado Operacional Liquido dos Imdveis do Fundo
(+) Receitas Financeiras do Fundo

(-) CAPEX de Manutencao
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(-) Despesas Financeiras do Fundo
(-) Despesas Recorrentes do Fundo

O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo sera proveniente do recebimento das receitas
operacionais dos Ativos Imobilidrios integrantes do patrimdnio do Fundo, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicacdes nos Ativos Financeiros, excluidos os custos
operacionais dos Ativos Imobiliarios, bem como as despesas ordinarias e extraordinarias do
Fundo, em conformidade com a regulamentacao em vigor.

Desta forma, o Estudo de Viabilidade contemplara:
(i) Projecoes do Resultado Operacional Liquido dos atuais Imdveis do Fundo;

(if) Projecdes do Resultado Operacional Liquido da Destinacdo dos Recursos, conforme

descrito acima; e

(ili)  Aplicac@o do caixa remanescente em Ativos Financeiros.

3.1) Premissas Macroecondmicas

Conforme expectativas de mercado da consultoria LCA do dia 13 de Dezembro de 2018 e as

premissas da area macroecondmica do Gestor, as premissas macroecondmicas utilizadas foram:

(i) IPCA: 4,20% em 2019, 4,10% em 2020 e 4,00% a.a. a partir de 2021;
(i1) CDI: 6,77% em 2019, 8,12% em 2020 e 10,00% a.a. a partir de 2021.

3.2) Valor da Oferta Inicial

0 valor da Oferta abaixo é apresentado em milhares de RS.

Data da Oferta Fev-19
N° de cotas 3.750
Valor da cota 100,00
Valor bruto da Oferta 375.000,00

3.3) Despesas da Oferta

-
)

S
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Os valores abaixo sdo apresentados em milhares de RS.

Comissao de estruturacao (%) 1,11%
Comissao de coordenacao (%) 0,55%
Comissao de distribuicao (%) 1,66%
Taxa B3 (analise) 11,2
Advogados 300,0
Taxa CVM 317,3
Taxa de Registro ANBIMA 14,6
Taxa de Distribuicao B3 164,9
Road show / Mkt 150,0
Outros 35,0
Total de despesas iniciais 13.444.6

A comissdo de estruturacdo serd paga pela JHSF Malls S.A. e as comissdes de coordenacdo e
distribuicdo serdo pagas através de Taxa de Distribuicao Primaria, enquanto que as demais
despesas serao pagas pelo Gestor. Desta forma, o valor liquido de captacio da Oferta sera de
R$ 375.000.000,00, considerando o Montante Inicial da Oferta.

3.4) Despesas referentes as Aquisicoes dos Imoveis

Os valores abaixo foram aplicados sobre o valor de cada aquisicao.

ITBI (%) 1 3,00%
Advogados, Escritura, Cartorio 0,15%

' A aliquota de ITBI pode variar conforme a localizagdo do ativo.

3.5) Despesas Financeiras do Fundo

Em Outubro de 2018 o Fundo adquiriu participagdes minoritarias em shopping centers de
propriedade indireta da JHSF e uma parcela do preco serd paga a prazo. Parte dos créditos
imobiliarios oriundos da aquisicdo das participacées dos empreendimentos, no volume de RS

300.000.000,00, foram cedidos pela JHSF e suas subsidiarias a uma companhia securitizadora,
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para emissao de certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) com lastro em tais créditos
devidos pelo XP Malls.

Os CRI tém o prazo de 15 anos e sdo atualizados monetariamente pela variacdo do IPCA,
acrescido de juros remuneratérios prefixados de 7,30% ao ano. Durante os primeiros 18 meses,
a contar a partir de novembro de 2018, havera caréncia da correcao monetaria pelo IPCA,
passando a ser pago, mensalmente, a partir do 19° més a contar da data de integralizacio dos
CRI. O principal também sera pago em parcelas mensais, apos decorrido prazo de caréncia de

24 meses da data de integralizaco.

Em funcao da emissdao dos CRI, foram consideradas no Estudo de Viabilidade as despesas
financeiras referentes ao pagamento das parcelas mensais.

3.6) Resultado Operacional Liquido dos Iméveis

O resultado operacional liquido (“NOI Caixa”) dos Imdveis serd composto pela soma das receitas
recebidas com aluguel minimo de lojas, aluguel varidvel, estacionamento, aluguel de mall,
aluguel de midia, receitas comerciais, entre outras, liquido das despesas relacionadas a
operacao dos shoppings, taxas de servicos pagas ao administrador dos empreendimentos,
inadimpléncia liquida no periodo e eventuais descontos e aportes condominiais.

O NOI Caixa do Fundo sera advindo de cada um dos shoppings j& existentes no portfélio e dos
Ativos Alvo, conforme descrito acima na Destinagdo dos Recursos. Para o ano de 2019 foi
considerado o orcamento de NOI Caixa de cada um dos shoppings, j& aprovado pelos respectivos
administradores. A partir de 2020 foi considerada a seguinte premissa de crescimento real por
Ativo:

Crescimento Crescimento a.a. a

Ativos Atuais .':l.a1 do Ano partir do Ano 6
ao5
Shopping Cidade Sao Paulo 0,3% -1,3%
Caxias Shopping 1,6% 0,4%
Parque Shopping Belém 2,4% 0,4%
Shopping Cidade Jardim 0,2% -1,3%
Catarina Fashion Outlet 1,7% 0,4%
Shopping Ponta Negra 2,6% 0,4%
Shopping Bela Vista 1,7% 0,4%
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Crescimento a.a Crescimento a.a. a

Ativos Alve doAno1ao5 partir do Ano 6
Cidade Jardim Shops 1,9% 0,4%
Santana Parque Shopping 1,9% 0,4%
Floripa Shopping 3,1% 0,4%

3.7) Receita Financeira

O caixa remanescente da Oferta que nao for inicialmente utilizado para aquisicao de Ativos
Imobilidrios sera aplicado em Ativos Financeiros, conforme Regulamento do Fundo. A
rentabilidade para este tipo de investimento assumiu uma premissa de aplicacao a 75,0% do
CDI.

3.8) CAPEX

Para o ano de 2019, foi considerando o CAPEX para cada Ativo conforme os orcamentos de cada
empreendimento. A partir de 2020 foi utilizada uma premissa de 5,0% sobre o NOI Caixa dos

Imoveis a titulo de custos com manutencéo e benfeitorias dos ativos.

3.9) Despesas Recorrentes do Fundo

Taxa de Administracao

O Administrador recebera por seus servicos uma Taxa de Administracao fixa e anual composta
de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo:

Valor de Mercado do Fundo Taxa de
Administracao

Até RS 500.000.000,00 0,95% a.a.
De R$ 500.000.000,01 até R$1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.

12
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Em Outubro de 2018 a Gestora decidiu, de forma voluntaria e por tempo determinado de 24
(vinte e quatro) meses, reduzir em 0,20% a.a a taxa de administracao do Fundo correspondente
aos servicos de gestao, passando a taxa de administracao do Fundo a vigorar de acordo com a
tabela abaixo. A reducdo de 0,20% a.a se dara a partir de novembro de 2018, perdurando,
portanto, até outubro de 2020. Apos esse prazo, a taxa de administracdo voltara a ser cobrada

em seu valor original, conforme previsto no regulamento do Fundo e na tabela anterior.

Valor de Mercado do Fundo Taxa de
Administracao

Até RS 500.000.000,00 0,75% a.a.
De RS 500.000.000,01 até R$1.000.000.000,00 0,65% a.a.
Acima de R$1.000.000.000,01 0,55% a.a.

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao Gestor, ao Custodiante e ao
Escriturador, e nao inclui os demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de
acordo com o disposto no regulamento e na regulamentac&o vigente.

Taxa de Performance

O Fundo tera uma Taxa de Performance que correspondera a 20% (vinte por cento) da
rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo, ja deduzidas todas as taxas e
despesas pagas pelo Fundo, inclusive a Taxa de Administracao, que exceder o Benchmark (IPCA
+6,0% a.a.). Para fins do Estudo de Viabilidade nao foi considerada Taxa de Performance, uma
vez que a rentabilidade do Fundo projetada nao excedeu o Benchmark.

Despesas Adicionais

Com relacéo as demais despesas recorrentes do Fundo, foi considerado um valor de 2,0% sobre
do NOI Caixa dos Ativos Imobiliarios, contemplando: taxas, auditoria externa, custos de
publicacdes, laudos de avaliacao, honorarios advocaticios, dentre outros.
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3.10) Cap rate para Venda dos Iméveis

De forma a avaliar a Taxa Interna de Retorno do Estudo de Viabilidade, foi considerada a venda

dos Iméveis ao final dos 10 anos. Foi adotada uma premissa cap rate de venda de 9,0% para

cada empreendimento, aplicado sobre o NOI Caixa acumulado dos 12 meses imediatamente

anteriores a data de saida para calculo do valor residual.

4. RESULTADOS

4.1) Montante Inicial da Oferta (R$ 375.000.000,00):

Resuitada da Fundo

NOI Caixa 83.408 97.830 104.563 110920 116.986 122.961 128712 133.364 140218 145.535
Receita Financeira 6.875 5.680 6.394 a022 5.525 4.390 4.3109 3339 1.907 735
Despesa Financeira (CRI} -22,152 -34,245 -36.716 36.255 -34.973 -35.078 -33,243 31061 -29.447 -26.128
Despesas recorrentas do Fll -6,481 7.259 -8.065 -8.384 -8.714 -9.058 -9.414 5,784 ~10,169 -10.568
Resultado Liguida 61.650 62.056 68177 72.304 78.823 83,713 20.063 96,658 102.509 108.573
Dividendos 61.650 62.056 66.045 71438 77.087 81.035 86.283 91.825 97.383 104.095
N2 de cotas total Breco de amissho | 100,00 | 8,735 8735 8735 8735 8735 8.735 B.735 3 8.735 8735
Dmwidend yield nominal 7.1% 71% 7.6% 8,2% 8,8% 9.3% 9,9% % 11,1% 11,9%
Oividend yield (considerando gross-up de IR @15%} 8,3% 5.4% 8.5% ,6% 10,8% 10,9% 11,6% 131% 12,0%
5 s
4.2) Montante Minimo da Oferta (R$ 240.000.000,00):
Resultade do Fundo
NOI Caixa 77.636 20.530 96.457 102,141 107.718 113,179 118,396 123.529 128.857 132,720
Receita Financeira 3344 2,005 2109 L744 1.244 603 363 a7 505 761
Despasa Financeira (CRI} -22.152 -34.245 36,716 26,255 34,373 -25075 -33,343 -31.061 -29.447 -26,128
Daspesas recorrantas do FIl -5.545 -8,353 7.771 -8077 8,395 -8.642 -8.046 -8.361 8.68% -9.029
Resultade Uguido 53.280 51937 54.079 53.553 65,594 F0.061 77.376 84573 91.326 39.224
Dividendos 53.230 51.937 53.5970 58.838 64.147 67.816 74.126 80,345 86.760 94.358
N2 de cotas total 7.385 7.385 7.385 7.385 7.385 7.385 7.385 7385 7.285 7.385
Dividend yield nominal 7.2% 7.0% 7,3% 8.0% 8T% 3.2% 10,0% 10,9% 11,7% 12,8%
Dividend yreld {cansiderande gross-up de IR @15%) 8,5% 8,3% 8.6% 9,4% 10,2% 10,8% 11,8% 12,86% 13,8% 15,0%
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A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER

MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA.

Sa@o Paulo, 02 de Janeiro de 201
Loy Gl i

NAGEMENT LTDA.
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ANEXO IV

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR DO ART. 56 ICVM 400
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N

BTGPactual

N

DECLARACAQ DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM N° 400/03

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira devidamente autorizada pela
Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”) para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos
e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n°® 8.695, de 20 de margo de 2006, com sede na cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob n® 59.281.253/0001-23, neste ato representada na forma de
seu Estatuto Social, na qualidade de administradora do XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrucao da CVM n° 472, de
31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n® 28.757.546/0001-00, na qualidade de emissor e ofertante (“Fundo”),
vem, no ambito da oferta publica de distribuicio das cotas da 3* (terceira) emissdo do Fundo (“Oferta”),
conforme exigido pelo Artigo 56, da Instrucac da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada,
declarar que (i) o prospecto da Oferta (“Prospecto”) contém, nas suas respectivas datas de disponibilizacdo, e
contera, em cada data de atualizacdo, as informacfes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os
riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacdes relevantes; (ii) o Prospecto, foi elaborado de
acordo com as normas pertinentes; e (iii) as informagdes prestadas, por ocasido do arquivamento do Prospecto,
e fornecidas ao mercado durante a Oferta, sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

Sao Paulo, 28 de dezembro de 201

- -

Administrador

Nome:  Gustavo Cotta Piersant !
Diretor Horta Nogueir

Cargo: Executive Director

’Q

203



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

204



ANEXO V

DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER DO ART. 56 ICVM 400
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(e INVeStiMmentos
DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM N° 400/03

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com endereco
na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, andares 25° ag 30°
andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0011-78, na qualidade de coordenador lider,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de instituicao lider (“Coordenador Lider”)
da oferta publica de distribuicdo de cotas da 3° (terceira) emissdo do XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu Regulamento, abaixo definido,
pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrucéo da Comissao de Valores Mobiliarios
(“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicdes legais e regulamentares
que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 28.757.546/0001-00, na qualidade de emissor e ofertante
(“Fundo”), administrado pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao financeira com sede
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Torre
Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente
credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administragao de carteiras de titulos e valores mobiliarios,
nos termos do Ato Declaratério n° 8.695, de 20 de marco de 2006, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Administrador”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrucdo da CVM de n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400”) declara que:

(i) 0 Fundo e o Coordenador Lider constituiram seus respectivos consultores legais para auxilia-los na
implementac&o da Oferta;

(if) foram disponibilizados pelo Fundo, o Administrador e Gestor os documentos que consideram
relevantes para a Oferta;

(ii) além dos documentos a que se refere o item (if) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider
documentos e informacdes adicionais relativos ao Fundo, o Administrador e ao Gestor;

(iv) 0 Administrador confirmou ter disponibilizado, com veracidade, consisténcia, qualidade e
suficiéncia, todos os documentos e prestado todas as informac&es consideradas relevantes sobre seus
negdcios para analise do Coordenador Lider e de seu assessor legal, com o fim de permitir aos
investidores uma tomada de decis&o fundamentada sobre a Oferta;

(v) 0 Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram da elaboragao do
prospecto da Oferta (“Prospecto”), diretamente e por meio do seu assessor legal;

(vi) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrbes de diligéncia para assegurar que (a) as
informagdes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisio fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as
informagdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo, inclusive aquelas
constantes do Estudo de Viabilidade, que integram o Prospecto, inclusive suas respectivas
atualizagbes, séo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisao fundamentada a
respeito da Oferta, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao.
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(s, Investimentos

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto contém, nas suas respectivas datas de
disponibilizagao, e conterd, em cada data de atualizagdo, as informagées relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situacio
econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer outras informagoes
relevantes, bem como que (ii) o Prospecto, bem como suas atualizagbes, incluindo o Estudo de Viabilidade,
foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugso CVM 400.

7 S&o Paulo, 28 de dezemb e 2018

Bividlller Lo

y “XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Coordenador Lider \ ﬂ\l‘p
. [
NOME: " BERNARDO AMARALBOTELHO O Y 5.‘::\-“11{&5
Cargo: Diretor Cargo: Cﬂ“%_ 207 Mo
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