AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO. O PRESENTE PROSPECTO
PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTACAO E CORREGAO. O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO
ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DA CVM, DA B3 E, SE FOR O CASO, DAS INSTITUICOES INTERMEDIARIAS INTEGRANTES DO CONSORCIO DE DISTRIBUICAO.

PROSPECTO PRELIMINAR DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA QUARTA EMISSAO DE COTAS DO

HECTARE CE - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n? 30.248.180/0001-96

no montante de até

RS 126.321.492,04

N L . . N . Autorregulacio
(cento e vinte e seis milhdes, trezentos e vinte e um mil, quatrocentos e noventa e dois reais e quatro centavos) ANBIMA

Registro CVM/SRE/RFI/2019/[¢], em [¢]
Cadigo ISIN das Cotas: BRHCTRCTF003
Codigo de Negociagdo das Cotas na B3: HCTR11
Tipo ANBIMA: Fll Titulos e Valores Mobiliarios Gestdo Ativa
Segmento de Atuagdo: Titulos e Valores Mobiliarios

O HECTARE CE - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), representado por seu administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n®2.277,
22 andar, conjunto 202, CEP 01452-000, Jardim Paulistano, inscrita no CNPJ sob o n2 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios,
nos termos do Ato Declaratdrio n? 14.820, de 8 de janeiro de 2016 (“Administrador”), esta realizando uma distribui¢do publica de 1.072.061,00 (um milhdo, setenta e duas mil e sessenta e uma) de cotas (“Novas Cotas”), integrantes da 42 (quarta) emissdo de Cotas do
Fundo (“Oferta” ou “Oferta Puablica” e “Emissdo”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série inica, com prego unitario de emissdo de R$ 117,83 (cento e dezessete reais e oitenta e trés centavos) por Nova Cota, o qual foi fixado, nos termos do item “ii”
do parégrafo primeiro do artigo 36 do Regulamento, com base no valor patrimonial das cotas do Fundo em 18 de dezembro de 2019, com um acréscimo de 4,8% (quatro inteiros e oito décimos por cento) (“Prego por Cota”), perfazendo o montante de RS 126.321.492,04
(cento e vinte e seis milhdes, trezentos e vinte e um mil, quatrocentos e noventa e dois reais e quatro centavos), sem prejuizo da emissdo e distribuigdo das Cotas do Lote Adicional (conforme abaixo definido), eventualmente emitidas, nos termos da Instrugdo CVM 400
e da Instrugdo CVM 472 (conforme abaixo definidas), (“Montante Inicial da Oferta”).

Serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 339.476 (trezentos e trinta e nove mil, quatrocentos e setenta e seis) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de R$ 40.000.652,37 (quarenta milhdes, seiscentos
e cinquenta e dois reais e trinta e sete centavos) (“Montante Minimo da Oferta”). Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento.
PARA MAIS INFORMAGOES ACERCA DA DISTRIBUIGAO PARCIAL VER ITEM “Distribuigdo Parcial e Subscrigio Condicionada” NA PAGINA 65 DESTE PROSPECTO.

0O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$ 25.264.298,41 (vinte e cinco milhdes, duzentos e sessenta e quatro mil, duzentos e noventa e oito reais e quarenta e um centavos), correspondente a até 214.412 (duzentos
e doze mil, quatrocentas e doze) Novas Cotas, nas mesmas condi¢des e no mesmo prego das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador e do Gestor (“Cotas do Lote Adicional”), que poder&o ser emitidas pelo Fundo até a data
de encerramento da Oferta (“Opgdo de Lote Adicional”) sem a necessidade de novo pedido de registro ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta a CVM, conforme facultado pelo artigo 14, § 22, da Instrugdo CVM 400. As Cotas do Lote Adicional serdo, caso
emitidas, destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Salvo exce¢des descritas na Segdo “4. Termos e Condi¢cées da Oferta” (pagina 59), cada Investidor devera subscrever a quantidade minima de 10 (dez)
Novas Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 1.178,31 (mil, cento e setenta e oito reais e trinta e um centavos). O Investimento Minimo por Investidor ndo é aplicavel aos Cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia
(conforme definido neste Prospecto). Ndo ha valor méaximo de aplicagdo por Investidor em Cotas do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do direito de voto para os cotistas.

Havera Procedimento de Alocagdo (conforme definido neste Prospecto) no ambito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores
N3o Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores Institucionais (conforme definidos neste Prospecto), sem lotes minimos (observado o Investimento Minimo) ou maximos, para a definigdo do montante total de Novas Cotas a serem emitidas
na Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Reserva e intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia (conforme definido neste Prospecto).
E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE RESERVA A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, PARA SUBSCRIGAO DAS NOVAS COTAS, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS PELO SUBSCRITOR APOS O INICIO DO PER{ODO DE COLOCAGAO.
A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 106 DESTE PROSPECTO.

A constituicao do Fundo foi realizada por ato unilateral da Administradora, em 8 de margo de 2018, registrado perante o 102 Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civel de Pessoa Juridica da Comarca de Sdo Paulo, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, sob
0 n22.150.536, em 12 de margo de 2018, e posteriormente, o regulamento do Fundo foi alterado e consolidado da seguinte forma (a) mediante ato particular da Administradora, independentemente de realizagdo de Assembleia, em 18 de setembro de 2018, o qual se
encontra registrado no 102 Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civel de Pessoa Juridica da Comarca de Sdo Paulo, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, sob 0 n? 2.165.016, de 20 de setembro de 2018; (b) mediante Assembleia Geral Ordinaria de cotistas,
em 28 de novembro de 2018, o qual se encontra registrado no 102 Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civel de Pessoa Juridica da Comarca de Sdo Paulo, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, sob o n? 2.170.308, de 10 de dezembro de 2018; (c) mediante
Assembleia Geral Extraordindria de cotistas, em 21 de maio de 2019, o qual se encontra registrado no 102 Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civel de Pessoa Juridica da Comarca de Sdo Paulo, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, sob o n? 2.181.733, de
30 de maio de 2019; e (d) mediante Assembleia Geral Extraordinaria de cotistas, em 30 de agosto de 2019, a qual se encontra registrada no 102 Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civel de Pessoa Juridica da Comarca de S&o Paulo, Cidade de S&o Paulo, Estado
de S&o Paulo, sob o n2 2.188.974, de 10 de setembro de 2019 (“Regulamento”).

A realizagdo da Emissdo e da Oferta Publica das Novas Cotas foi aprovada, em 23 de dezembro de 2019, por meio de ato do administrador (“Ato do Administrador”).

A Oferta Pdblica sera realizada no Brasil, sob a coordenagdo da ORAMA DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuigdo de valores mobilidrios, com enderego na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n? 228, 182 andar, Botafogo, CEP 22250-906, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 13.293.225/0001-25 (“Coordenador Lider” ou “Orama”), e contard com a EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES S.A., institui¢do financeira com sede na Cidade de
S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n2 1.608, 4, 9, 12 e 142 andares, Vila Olimpia, CEP 04.548-005, inscrita no CNPJ sob o n? 62.169.875/0001-79 como contratada do Coordenador Lider (“Coordenador Contratado ” e, quando referido
em conjunto com o Coordenador Lider, “Coordenadores”), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo e estara sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo
CVM 472”), na Instrugdo da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400”) e nas demais disposi¢es legais, regulamentares e autorregulatdrias aplicaveis e em vigor. O processo de distribuigdo das Cotas podera contar, ainda, com
a adesdo de outras institui¢des financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcdo (“B3”), convidadas a participar da Oferta (conforme definidos neste Prospecto) (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o
Coordenador Lider e o Coordenador Contratado, as “Instituicdes Participantes da Oferta”). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposigdes da legislagdo e regulamentagdo
em vigor. A Orama sera a instituigdo intermedidria lider responsavel pela Oferta Pblica.

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

A gestdo da carteira do Fundo serd realizada de forma ativa pela HECTARE CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n? 195, 72 Andar, conjunto 71, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ/
ME sob o n.2 31.230.324/0001-40, devidamente autorizada e habilitada pela CVM, por meio do Ato Declaratério n? 16.590, expedido em 19 de setembro de 2018 (“Gestor”).

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 36 do Regulamento do Fundo, e de acordo com a recomendag&o do Gestor, o Administrador esta autorizado a realizar a Emissdo e a presente Oferta Publica, independentemente de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas
e de alteragdo do Regulamento, observado o capital maximo autorizado do Fundo no valor de R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdos de reais), respeitado o direito de preferéncia dos atuais Cotistas para a subscri¢do de cotas.

O Fundo foi registrado na CVM em 25 de setembro de 2018, sob o cédigo 0318050.

A Oferta foi protocolada na CVM em 26 de dezembro de 2019. Adicionalmente, o Fundo foi registrado na ANBIMA - Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cédigo ANBIMA de Regulagdo
e Melhores Praticas para Administragdo de Recursos de Terceiros” vigente a partir de 22 de fevereiro de 2019 (“Cédigo ANBIMA”).

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLU{DO NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO IMPLICA
RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR E O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARAO DISPONIVEIS NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DAS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE
MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE OS VALORES MOBILIARIOS DA OFERTANTE SEJAM ADMITIDOS A NEGOCIAGAO E DA CVM.

£ ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE RESERVA DAS NOVAS COTAS A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INICIO DO PERIODO DE COLOCAGAO DAS NOVAS COTAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA
ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 91 A 107.

0 FUNDO NAO POSSUI 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.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICAGAO DE RISCO.
AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR QUANTO DO REGULAMENTO, COM
ESPECIAL ATENCAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSICAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E O
INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

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

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

COORDENADOR LIDER COORDENADOR CONTRATADO
e
GESTOR ADMINISTRADOR ASSESSOR LEGAL
LACAZ MARTINS,

HECTARE WV VORTX A

I & SCHOUERI

ADVOGADOS

A data deste Prospecto Preliminar é 29 de janeiro de 2020.
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DEFINIGOES

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

Administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicdo financeira com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 2277,
292 andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 22.610.500/0001-88.

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

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

Anuncio de Inicio Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 52 da
Instrucdo CVM 400, a ser divulgado nas pdginas da rede mundial de
computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM, da ANBIMA, da B3, do Gestor e do
Fundos.net, administrado pela B3, nos termos do artigo 54-A da
Instrugcdo CVM 400.

Assembleia Geral de Cotistas Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Aplicagdo Minima Inicial ou O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Investimento Minimo por Oferta, que serd de 10 (dez) Novas Cotas na Oferta, totalizando
Investidor um montante minimo de investimento de RS 1.178,31 (mil, cento

e setenta e oito reais e trinta e um centavos), observado que a
guantidade de Novas Cotas atribuidas ao Investidor poderd ser
inferior ao minimo acima referido nas hipdteses previstas na
Secdo “4. Termos e Condicdes da Oferta — Distribuicdo Parcial”,
na pagina 65 deste Prospecto Preliminar, e na Se¢do “4. Termos
e CondicBes da Oferta — Critério de Colocagdo da Oferta Ndo
Institucional”, na pagina 74 deste Prospecto Preliminar.

Ativos S3o os Ativos Imobilidrios, os Ativos Extraordinarios e os Ativos
de Liguidez, quando referidos em conjunto.

Ativos Imobilidrios Significam prioritariamente, os CRI, desde que tenham sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor, e,
complementarmente, os seguintes ativos: (i) cotas de outros
fundos de investimento imobiliarios; (ii) letras hipotecarias; (iii)
letras de crédito imobilidrio; (iv) letras imobilidrias garantidas; (v)



Ativos Extraordinarios

Ativos de Liquidez

Ato do Administrador

Auditor Independente

Aviso ao Mercado

BACEN
B3

Boletim de Subscrigdo

certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com
base na Instrugcdo CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada; e (vi) Ativos Extraordinarios, conforme abaixo
definidos.

Significam os investimentos em imdveis, direitos reais em geral
sobre imoveis, participacGes societdrias de sociedades
imobilidrias e/ou em outros ativos financeiros, titulos e valores
mobilidrios que ndo os CRI, nos seguintes casos: (a) execucdo ou
excussdo de garantias relativas aos CRI, e/ou (b) renegociacdo de
dividas decorrentes dos CRI.

Significam a) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda
fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas pela
CVM, observado o limite fixado na Instrucdo CVM 472; b) titulos
publicos federais e operacdes compromissadas com lastro em
tais papéis; c) certificados de depdsito bancédrio emitidos por
instituicdo financeira que tenha a classificacdo de risco igual ou
superior a AA- em escala nacional, atribuida pelas agéncias
Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3 pela Moody’s
Investors Service, ou qualquer de suas representantes no Pais; d)
derivativos, excetuadas as vendas a descoberto, exclusivamente
para fins de protecao patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Ato particular do Administrador realizado em 23 de dezembro de
2019, por meio do qual foram deliberadas e aprovadas a Emissédo
e a Oferta, respeitado o Direito de Preferéncia (conforme
definido neste Prospecto).

E a RSM BRASIL AUDITORES INDEPENDENTES — SOCIEDADE
SIMPLES, com sede na Rua do Rocio, n? 350, 42 andar, conjunto
42, Vila Olimpia, CEP 04.552-000, na cidade de S&do Paulo, Estado
de S30 Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob n2 16.549.480/0001-84.

O aviso ao mercado da Oferta, elaborado nos termos do artigo
53 da Instru¢do CVM 400, a ser divulgado nas pdaginas da rede
mundial de computadores das Instituicdes Participantes da
Oferta, do Administrador, da CVM, da ANBIMA e da B3,
elaborado nos termos do artigo 54-A da Instrucdo CVM 400.

Banco Central do Brasil.
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo.

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



Carta Convite

CMN

CNPJ

Cadigo Civil

Cédigo ANBIMA

Comunicado de Encerramento
do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia

Comunicado de Resultado Final
de Alocagdo

Condicdes Precedentes

Contrato de Distribuicdo

E a carta convite por meio da qual as Participantes Especiais da
Oferta irdo manifestar sua aceitagdo em participar da Oferta,
concedendo mandato de representacdo valido e eficaz para que a
B3 possa representd-las na celebracdo do termo de adesdo ao
Contrato de Distribuicdo.

Conselho Monetario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.

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

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

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

Comunicado divulgado por meio da pagina da rede mundial de
computadores: (a) do Fundo; (b) do Administrador; (c) do
Coordenador Lider; (d) da B3; (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 Reserva, de forma a informar se o Montante Inicial da Oferta
foi totalmente atingido, se foi exercida a Op¢do de Lote Adicional
ou se a Oferta contard com a distribuicdo parcial.

O cumprimento dos deveres e obrigacGes relacionados a
prestacdo dos servicos do Coordenador Lider objeto do
Contrato de Distribuicdo estd condicionado ao atendimento de
todas as condi¢cGes precedentes, consideradas condicles
suspensivas nos termos do artigo 125 do Cdédigo Civil, descritas
no Contrato de Distribuicdo, até o registro da Oferta.

CONTRATO DE ESTRUTURAGAO, COORDENAGCAO E DISTRIBUICAO
PUBLICA, SOB REGIME DE MELHORES ESFORCOS, DAS COTAS DO
HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, celebrado



Coordenador Lider

Coordenador Contratado

Cotas

Cotas do Lote Adicional

Cotistas

CRI

Custodiante

CVM

Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de
Preferéncia

em 23 de dezembro de 2019, entre o Fundo, o Coordenador Lider
e o0 Gestor, com a finalidade de estabelecer os termos e condi¢des
sob os quais sera realizada a Oferta.

ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, inscrita no CNPJ/ME sob o
n2 13.293.225/0001-25, com sede na Praia de Botafogo, n?
228, salas 1801/190118¢ andar, Botafogo, na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.250-906.

EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES SA, instituicdo
financeira com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n? 1.608, 4, 9, 12 e 142
andares, Vila Olimpia, CEP 04.548-005, inscrita no CNPJ sob o n?
62.169.875/0001-79.

Correspondem a fracdes ideais representativas da participacdo do
Cotista no patriménio do Fundo (incluindo as Cotas da Primeira
Emissdo e as Novas Cotas).

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 400, a
guantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada poderd ser
acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 214.412
(duzentos e doze mil, quatrocentas e doze) Novas Cotas do Lote
Adicional, a serem emitidas nas mesmas condicdes e com as
mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas, que
poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de encerramento da
Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificacdo dos termos da Emissao e da Oferta.

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

Os titulares de Cotas do Fundo.

Sdo certificados de recebiveis imobiliarios emitidos na forma de
titulos de crédito nominativos, escriturais e transferiveis,
lastreados em créditos imobilidrios, conforme previstos na forma

da Lein29.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.

O Administrador, com Ato Declaratério de Custddia n? 13.244 de
21 de agosto de 2013.

Comissdo de Valores Mobiliarios.

A partir do 52 (quinto) Dia Util subsequente & data de divulgacdo
do Anuncio de Inicio, inclusive.



Data de Liquidagdo

Data de Liquidacdo do Direito
de Preferéncia

Deliberagdo CVM 818/19

Desenquadramento Passivo
Involuntario

DDA

Dias Uteis

Direito de Preferéncia

Documentos da Oferta

Encargos do Fundo

Emissdo ou 42 Emissdo

EmissGes Autorizadas

Data na qual serd realizada a liquidacdo fisica e financeira das
Cotas no ambito da Oferta, indicada na Secdo “4. Termos e
CondicGes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na
pagina 83 deste Prospecto Preliminar, caso o Montante Minimo
da Oferta seja atingido.

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

Significa a Deliberagdo CVM n2 818, de 30 de abril de 2019.

Significa as hipdteses nas quais o descumprimento dos limites
por ativo e modalidade de ativo previstos neste Regulamento, na
Instrucago CVM 555 e na Instrugao CVM 472 ocorrer por
desenquadramento passivo, decorrente de fatos exdgenos e
alheios a vontade do Administrador e da Gestora, que causem
alteracGes imprevisiveis e significativas no patriménio liquido do
FUNDO ou nas condicdes gerais do mercado de capitais.

Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos, administrado pela B3.

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

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

E toda a documentacdo necessdria a Oferta, em forma e
substancia satisfatéria ao Coordenador Lider, elaborada pelos
assessores legais, incluindo este Prospecto Preliminar, o Prospecto
Definitivo, o material de marketing a ser utilizado durante o
eventual processo de apresentacdo das Cotas a Investidores,
comunicados, avisos e fatos relevantes, entre outros, os quais
conterdo todas as condigBes da Oferta propostas neste Prospecto,
sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas.

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

A 42 Emissao de Cotas do Fundo.

Significam novas emissGes de Cotas, realizadas até perfazer
o montante total de, no maximo, RS 1.000.000.000,00 (um
bilhdo de reais), conforme previsto no §1¢ do artigo 36 do
Regulamento. Do referido limite j& foram utilizados RS
120.276.698,77.



Escriturador

Estudo de Viabilidade

Fator de Propor¢do para
Subscrigcdo de Novas Cotas

Fll

Fundo

Gestor

Governo

IGP-M

InstituigOes Participantes da
Oferta

Instrugdo CVM 400

Instrugdo CVM 472

Instrugdo CVM 516

O Administrador, conforme acima qualificado.

E o estudo de viabilidade da destinacdo dos recursos da
presente Oferta, conforme constante do Anexo V deste
Prospecto.

Fator de proporcdo para subscricdo de Novas Cotas durante o
prazo para exercicio do Direito de Preferéncia, equivalente a 1, a
ser aplicado sobre o numero de Novas Cotas integralizadas e
detidas por cada Cotista na data de divulgacdo do Anuncio de
Inicio, observado que eventuais arredondamentos serdo
realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro
(arredondamento para baixo).

Significa os fundos de investimento imobilidrios constituidos
sob a forma de condominio fechado, incorporados como uma
comunhdo de recursos captados por meio do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios e destinados a aplicacdo
em empreendimentos imobilidrios, regidos nos termos da
Instrugdo CVM 472/08.

HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo
de investimento imobilidario, constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n®?
30.248.180/0001-96.

HECTARE CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Fidéncio Ramos,
n2 195, conjunto 71, 72 andar, Edificio Atrium V, Vila Olimpia, CEP
04551-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 31.230.324/0001-40,
credenciada como administradora de carteira de valores
mobilidrios pela Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM pelo Ato
Declaratério no 16.590, de 19 de setembro de 2018.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

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

Em conjunto, o Coordenador Lider, o Coordenador Contratado e
os Participantes Especiais.

Instrucdo da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instrucdo da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrucdo da CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011.
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Instrugdo CVM 555

Investidores

Investidores Institucionais

Investidores Ndo Institucionais

Investimentos Temporarios

IPCA

IOF/Cambio

IOF/Titulos

IR

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

Lei n2 12.024/09

Instrucdo da CVM n2 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada.

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

Fundos de investimentos, entidades autorizadas a funcionar pelo
Banco Central do Brasil, companhias seguradoras, fundos de
pensdo privados, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento, respeitadas eventuais
vedacdes previstas na regulamentacdo em vigor.

Investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados
ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais
e formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva,
junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta.

Significa, nos termos do artigo 11, §22 e §39, da Instrucao CVM
472, a aplicacdo dos recursos recebidos na integralizacdo das
cotas, durante o processo de distribuicdo, incluindo em razédo do
exercicio do Direito de Preferéncia, os quais deverdo ser
depositados em instituicdo bancaria 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.

indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre

operacdes relativas a cambio.

Imposto sobre Operacbes relativas a Titulos ou Valores

Mobiliarios.

Imposto de Renda.

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

Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.
Lein? 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

Lein? 12.024, de 27 de agosto de 2009.
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Limite de Concentragdo

Montante Inicial da Oferta

Montante Minimo da Oferta

Novas Cotas

Oferta ou Oferta Publica

Oferta Institucional
Oferta N3o Institucional

Participantes Especiais da
Oferta

Patrimonio Liquido

Pedido de Reserva

Conforme § 32 do artigo 14 do Regulamento, no minimo, 67%
(sessenta e sete por cento) e, no maximo, 100% (cem por cento)
do patrimonio liquido do Fundo deverd estar investido em CRl e até
33% (trinta e trés por cento) do seu patrimonio liquido investido
nos demais Ativos Imobilidrios, devendo estes critérios de
concentracdo ser observados pelo Gestor (conforme abaixo
definido) previamente a cada aquisicdo de Ativos Imobilidrios
pelo Fundo.

Montante inicial de RS 126.321.492,04 (cento e vinte e seis
milhdes, trezentos e vinte e um mil, quatrocentos e noventa e
dois reais e quatro centavos), correspondente a, inicialmente,
1.072.061,00 (um milhdo, setenta e duas mil e sessenta e uma)
de Novas Cotas, sem considerar a Opcdo de Lote Adicional.

O volume minimo da Oferta serd de RS 40.000.652,37 (quarenta
milhdes, seiscentos e cinquenta e dois reais e trinta e sete
centavos), correspondente a 339.476 (trezentos e trinta e nove
mil, quatrocentos e setenta e seis) Novas Cotas.

Inicialmente, 1.072.061 (um milhdo, setenta e duas mil e
sessenta e uma) de cotas da presente Emissdo, sem considerar
as Cotas do Lote Adicional.

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

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.
Oferta destinada exclusivamente a Investidores Ndo Institucionais.

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

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

significa o formulario especifico, celebrado em carater
irrevogavel e irretratdvel, exceto nas circunstancias ali previstas,
para a reserva de Novas Cotas no ambito da Oferta Nao
Institucional, firmado por Investidores Ndo Institucionais,
durante o Periodo de Reserva.
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Periodo de Colocagdo

Periodo de Reserva

Periodo de Exercicio do Direito

de Preferéncia

Pessoas Ligadas

Pessoas Vinculadas

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta terd inicio na data
de divulgacdo do Anuncio de Inicio, em conformidade com o
previsto nos artigos 52 e 54-A da Instrugdo CVM 400. A
distribuicdo das Novas Cotas da Oferta serd encerrada na data de
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, a qual deverd ocorrer
(i) em até 6 (seis) meses apods a divulgacdo do Anuncio de Inicio,
ou (ii) até a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o
que ocorrer primeiro.

significa o periodo compreendido entre 20 de fevereiro de 2020
e a data estimada de 23 de margo de 2020, inclusive, conforme
indicado na Secdo “4. Termos e Condi¢cdes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 83 deste Prospecto
Preliminar.

O periodo compreendido entre os dias 20 de fevereiro de 2020 e
06 de marco de 2020 (inclusive), em que os atuais Cotistas
poderdo exercer seu Direito de Preferéncia, conforme previsto
na Secdo “Caracteristicas da Oferta”, na pdagina 65 deste
Prospecto Preliminar.

Significa: (i) a sociedade controladora ou sob controle do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso
venha a ser contratado, de seus administradores e acionistas; (ii)
a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam
os mesmos do Administrador, do Gestor, ou do consultor
especializado caso venha a ser contratado, com excecdo dos
cargos exercidos em érgdos 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 fungdes executivas, ouvida previamente a
CVM; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais
referidas nos incisos acima.

Para os fins da Oferta em referéncia, serdo consideradas como
pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que sejam , nos
termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo 19,
inciso VI, da Instrucdo da CVM n? 505, de 27 de setembro de
2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor e/ou
outras pessoas vinculadas a emissdo e distribuicdo, bem como
seus coOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 29 (segundo) grau; (ii)
controladores e/ou administradores das InstituicBes
Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e
demais prepostos do Gestor, do Administrador, do Fundo ou
das Instituicdes Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autdbnomos
gue prestem servicos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor
ou as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais
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Plano de Distribuicdo

Politica de Investimento

Prego por Cota

Procedimento de Alocagdo

profissionais que mantenham, com o Fundo, o Administrador,
o Gestor ou as InstituicGes Participantes da Oferta contrato de
prestacdo de servigos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas Instituicbes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao
Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes Participantes da
Oferta desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii)
conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca as
pessoas mencionadas no itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados, conforme
Plano de Distribuicdo previsto neste Prospecto Preliminar.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Segdo “4. Termos e
Condigdes da Oferta — Plano de Distribuicdo”, na pagina 70 deste
Prospecto Preliminar.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e na Secdo “5. HECTARE CE — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Politica de Investimento”, na
pagina 39 deste Prospecto Preliminar.

O preco de cada Nova Cota do Fundo, objeto da Emissdo,
equivalente a RS 117,83 (cento e dezessete reais e oitenta e trés
centavos).

O procedimento de alocacdo de ordens conduzido pelo
Coordenador Lider, por meio do qual sera feita a verificacdo,
junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Novas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao
Institucionais e com recebimento de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, sem lotes minimos (observado o
Investimento Minimo) ou maximos, para a definicdo do
montante total de Novas Cotas a serem emitidas na Oferta. Os
Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do
Procedimento de Alocacdo, sem qualquer limitacdo em relagdo
ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
guantidade de Novas Cotas inicialmente ofertadas no ambito da
Oferta, os Pedidos de Reserva e inten¢des de investimento das
Pessoas Vinculadas serdo cancelados. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO 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
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Prospecto

Prospecto Preliminar

Prospecto Definitivo

Publico Alvo

Regulamento

Taxa de Administragdo e
Custddia

Taxa de Administragdo
Especifica

ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A PARTICIPAGAO
DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 106 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.

O Prospecto Preliminar ou o Prospecto Definitivo, conforme o
caso.

O “Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica da Quarta
Emissdo de Cotas do HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO”.

O “Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica da Quarta
Emisséo de Cotas do HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO”.

Os Investidores Institucionais e os Investidores Ndo Institucionais,
qualificados ou ndo.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condi¢Ges do Fundo, cuja versdo em vigor foi aprovada na
Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, realizada em 30 de
agosto de 2019, o qual foi registrado junto ao 1092 Oficial de
Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
cidade S3o Paulo, estado de S3o Paulo, sob o n? 2.188.974, em
10 de setembro de 2019.

E a taxa paga pelo Fundo equivalente ao somatdrio de (i) valor fixo
de R$1.200,00 (um mil e duzentos reais), que devera ser corrigido
anualmente pelo IGP-M/FGV, e sera destinado, pelo Administrador,
exclusivamente ao pagamento do banco liquidante do Fundo (“Taxa
Banco Liguidante”), (ii) valor fixo de RS 2.000,00 (dois mil reais), que

devera ser corrigido anualmente pelo IGP-M/FGV, e sera destinado,
pelo Administrador, exclusivamente ao pagamento do Escriturador
(“Taxa_de Escrituracdo”); e (i) 1,20% (um inteiro virgula vinte
centésimos por cento) do Patriménio Liquido do Fundo, observado
0 pagamento minimo de RS 10.000,00 (dez mil reais) que deverd ser
corrigido anualmente pelo IGP-M/FGV, que serd composta da Taxa
de Administracdo Especifica e da Taxa de Gest3o.

Pelos servicos de administracdo, o Fundo pagard diretamente ao
Administrador a remunera¢do de 0,06% (seis centésimos por
cento) do Patrimonio Liquido do Fundo, observado o pagamento
minimo de RS 5.000,00 (cinco mil reais), que deverd ser corrigido
anualmente pelo IGP-M/FGV, calculada e provisionada todo Dia
Util & base de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois
avos); ou caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a
integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas
e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre
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Taxa de Controladoria

Taxa de Escrituracdo

Taxa de Gestdo

o valor de mercado do Fundo, calculada e provisionada com base
na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo
do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracgdo. A
Taxa de Administracdo Especifica sera paga mensalmente, até o
52 (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas do Fundo.
Adicionalmente, o Administrador serda remunerado pela a sua
participacdo em assembleias gerais/reunides, no valor
equivalente a RS 500,00 (quinhentos reais) por hora/homem.

Pelos servicos de controladoria de ativos e passivos, o Fundo
pagard diretamente ao Controlador a remunera¢do anual de
0,15% (quinze centésimos por cento) do Patriménio Liquido do
Fundo, observado o pagamento minimo de RS 5.000,00 (cinco mil
reais), que sera corrido anualmente pelo IGP-M/FGV, calculada e
provisionada todo Dia Util 3 base de 1/252 (um inteiro e duzentos
e cinquenta e dois avos); ou caso as cotas do Fundo tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado,
cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a
liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por
exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculada e
provisionada diariamente com base na média didria da cotagdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da remuneracdo. A Taxa de Controladoria sera paga
mensalmente, até o 52 Dia Util do més subsequente, a partir do
més em que ocorrer a primeira integralizagao de Cotas do Fundo.

Equivale ao valor fixo de RS 2.000,00 (dois mil reais), que devera
ser corrigido anualmente pelo IGP-M/FGV, e sera destinado, pelo
Administrador, exclusivamente ao pagamento do Escriturador.

Fundo pagara diretamente ao Gestor a remuneracao de 0,99%
(noventa e nove centésimos por cento) do Patrimdnio Liquido
do Fundo, calculada e provisionada todo Dia Util a base de 1/252
(um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos); ou caso as cotas
do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo,
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de
mercado do Fundo, calculada e provisionada diariamente com
base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de
emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo. A Taxa de Gestdo serd paga mensalmente, até 0 52
(quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas do Fundo. A Taxa de
Gestdo somente serd aplicavel a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacdo de Cotas do Fundo.
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Taxa de Performance Pelo servigo de gestdo, adicionalmente, sera devida pelo Fundo
uma taxa de performance, a qual serd apropriada mensalmente
e paga semestralmente, até o 52(quinto) Dia Util do 1°
(primeiro) més do semestre subsequente, diretamente pelo
Fundo ao Gestor, a partir do més que ocorrer a primeira
integralizacdo de cotas. A taxa de Performance serd calculada
da seguinte forma:

VT Performance = 0,10 x {[Resultado] — [PL Base * (1 + Indice de
Corregdo )]}

Onde:

o VT Performance = Valor da taxa de Performance devida,
apurada na data de apuracdo de performance;

. {ndice de Corregdo = Variagdo da Taxa DI entre a data da
primeira integralizacdo de cotas (inclusive) ou a Ultima data de
apuracdo de Performance (inclusive) e a data de apropriacdo
da Taxa de Performance (exclusive). Esta taxa ndo representa e
nem deve ser considerada, a qualguer momento e sob
qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de
rentabilidade ou de isenc¢do de riscos para os cotistas;

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

. Resultado conforme férmula abaixo:
Resultado = [(PL Contabil) + (Distribuigdes Atualizadas)]

Onde:
. Distribui¢Ges Atualizadas =

Zn: Rendimento més i+ (1 + Indice de Correcido més n)
(1 + /ndice de Corregio més i)

=m

. PL Contabil = Valor do patrimbnio Liquido contabil de
fechamento do Ultimo dia util da data de apuracdo da Taxa de
Performance;

. Rendimento més =

i = Més de referéncia

M = Més de referente a primeira integralizagdo, no caso do
primeiro periodo de apuracdo da Taxa de Performance, ou o
més da ultlima cobranca da Taxa de Performance efetuada,
para os periodos de apuracdo subsequentes;

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

O sumdrio abaixo ndo contém todas as informagbes sobre a Oferta Publica e as Novas Cotas.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste
Prospecto Preliminar, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atencdo a Segcdo “6. Fatores
de Risco” nas pdginas 91 a 107 deste Prospecto Preliminar.

Fundo HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Gestor HECTARE CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Coordenador Lider ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Coordenador Contratado EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES SA

Ato do Administrador A Emissdo e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia, nos

termos do Regulamento, o Preco por Cota, dentre outros, foram
deliberados e aprovados no Ato do Administrador.

Ndmero da Emissao A presente Emissdo representa a 42 (quarta) emissao de Cotas do
Fundo.
Montante Inicial da Oferta Inicialmente, R$126.321.492,04 (cento e vinte e seis milhdes,

trezentos e vinte e um mil, quatrocentos e noventa e dois reais
e guatro centavos), sem considerar a Opc¢do de Lote Adicional,
considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade das
Novas Cotas pelo Preco por Cota, o qual poderd ser (i) aumentado
em virtude da Opgdo de Lote Adicional, ou (i) diminuido em
virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta.

Quantidade de Cotas da Oferta 1.072.061 (um milhdo, setenta e duas mil e sessenta e uma) de
Novas Cotas, sem considerar a Opc¢do de Lote Adicional, podendo
ser diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta. Para maiores
informaces sobre a distribuicdo parcial, veja a Se¢do “4. Termos e
Condigdes da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina 65 deste
Prospecto Preliminar.

Montante Minimo da Oferta RS RS 40.000.652,37 (quarenta milhdes, seiscentos e cinquenta
e dois reais e trinta e sete centavos), correspondente a 339.476
(trezentos e trinta e nove mil, quatrocentos e setenta e seis)
Novas Cotas.

Ambiente da Oferta A Oferta sera realizada no mercado de balcdo ndo organizado e
a sua liquidacdo sera realizada na B3.
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Destinagdo dos recursos

Caracteristicas, vantagens e
restricdes das Novas Cotas

Observada a Politica de Investimentos, os recursos liquidos da
presente Oferta serdo destinados a aquisicdo pelo Fundo dos
Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez, observado o previsto na
Secdo “4. Termos e Condicbes da Oferta — Destinagdo dos
Recursos”, na pagina 69 deste Prospecto Preliminar.

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

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

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

N3o se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a
(f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais
Cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou
em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a
Assembleia Geral de Cotistas em que se dard a permissao de voto;
ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem conddominos de bem
e/ou bens com que concorreram para a integralizacdo de Cotas
do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliacdo, sem
prejuizo da responsabilizacdo dos respectivos Cotistas nos termos
do previsto na legislacao especifica.
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Prego por Cota por Nova Cota

Numero de séries
Data de Emissao
Regime de distribui¢cdo das Novas

Cotas

Contrato de Estabilizacdo de
Precos e Garantias de Liquidez

Distribuigdo parcial

RS 117,83 (cento e dezessete reais e oitenta e trés centavos) por
Nova Cota.

Série Unica.
Serd a Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia.

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

Nao sera (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez ou (ii)
firmado contrato de garantia de liquidez para as Novas Cotas. Nao
serd firmado contrato de estabilizacdo de preco das Novas Cotas
no ambito da Oferta.

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

As Novas Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas deverdo ser canceladas.

O Cotista, ao exercer seu Direito de Preferéncia, ou o Investidor da
Oferta terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de seus
Pedidos de Reserva, 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 Instrugdo CVM 400, a
que haja distribuicdo: (i) da integralidade do Montante Inicial da
Oferta; ou (ii) de um valor maior ou igual ao Montante Inicial da
Oferta e menor que oMontante Minimo da Oferta.

Caso a aceitacdo esteja condicionada ao item (ii) acima, o
Investidor deverad indicar se pretende receber (1) a totalidade das
Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporcdo entre o numero de Novas Cotas efetivamente
distribuidas e o numero 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
Reserva ou da ordem de investimento, conforme o caso.

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

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

Opcdo de Lote Adicional

No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o
Cotista que, ao exercer seu Direito de Preferéncia,
condicionou, no seu exercicio do Direito de Preferéncia, a sua
adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrucdo CVM
400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante
Inicial da Oferta ou de quantidade minima de Novas Cotas que
ndo foi atingida pela Oferta, este Investidor ndo terd o seu
Pedido de Reserva ou ordem de investimento acatado, e,
consequentemente, o mesmo serd cancelado
automaticamente. Caso determinado Investidor da Oferta ja
tenha efetivado qualguer pagamento, os valores ja
depositados serdo devolvidos aos referidos Investidores,
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, com deducdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
do Comunicado de Resultado Final da Alocacdo. Nesta
hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas estes
deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SEGAO “FATORES DE RISCO”
DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DA
NAO COLOCAGAO DO MONTANTE MINIMO DA OFERTA” NA
PAGINA 105 DESTE PROSPECTO.

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

Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo podera, por meio do
Gestor e do Administrador, optar por emitir um Lote Adicional
de Novas Cotas, aumentando em até 20% (vinte por cento) a
quantidade das Cotas originalmente ofertadas, nos termos e
conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 29, da
Instrucdo CVM 400.

Aplicar-se-do as Novas Cotas oriundas do exercicio da Opg¢do de
Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas
condicGes e preco das Novas Cotas inicialmente ofertadas e a
oferta de tais Cotas do Lote Adicional também serd conduzida
sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, sob alideranca
do Coordenador Lider e a participacdo dos Participantes
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Direito de Preferéncia

Procedimento de Alocagdo

Prazo de Colocagdo

Plano de Distribuicdo

Especiais. Assim, a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta
podera ser até 20% (vinte por cento) superior a quantidade de
Novas Cotas inicialmente ofertadas, mediante exercicio parcial
ou total da Opcdo de Lote Adicional.

Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas detentores
de Cotas do Fundo na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio
da Oferta e que estejam em dia com suas obrigacdes para com
o Fundo, na propor¢do do numero de Cotas do Fundo que
possuirem, conforme aplicacdo do Fator de Proporg¢do para
Subscricdo de Cotas, equivalente a 1, nos termos dos
documentos da Oferta. Os Cotistas poderdo ceder, a titulo
oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu Direito de
Preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros,
respeitando-se 0s prazos operacionais estabelecidos pela B3.
Para mais informacgdes acerca do Direito de Preferéncia ver se¢do
“4. Termos e CondicBes da Oferta — Direito de Preferéncia” na
pdgina 66 deste Prospecto.

Haverd Procedimento de Alocagdo 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 Reserva dos Investidores Nao Institucionais e com
recebimento de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, sem lotes minimos (observado o Investimento
Minimo) ou maximos, para a definicdo do montante total de Novas
Cotas a serem emitidas na Oferta. Os Investidores que sejam
Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de
Alocacdo, sem qualquer limitacdo em 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 ambito da Oferta, os Pedidos de Reserva
e intengBes de investimento das Pessoas Vinculadas serdo
cancelados, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito
de Preferéncia. O investimento nas Novas Cotas por Investidores da
Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez das
Novas Cotas no mercado secundario. PARA MAIS INFORMACOES
VER ITEM “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”
DA SECAO “FATORES DE RISCO” NA PAGINA 106 DESTE PROSPECTO.

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

O Coordenador Lider, observadas as disposicdes da
regulamentacdo aplicavel, realizard a distribuicdo das Cotas sob
o regime de melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a
Instrucdo CVM 400, com a Instrucdo CVM 472 e demais normas
pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em
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Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Investidores Ndo Institucionais

Oferta N3o Institucional

Pessoas Vinculadas

cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, da Instrugdo CVM
400, o qual leva em consideracdo as relacdes com clientes e
outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento
conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (i) a
adequacdo do investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da
Oferta; e (iii) que os representantes das InstituicOes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares deste
Prospecto para leitura obrigatdria e que suas duvidas possam
ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador
Lider. Para maiores informacdes sobre o plano de distribuicdo,
veja a Secdo “4. Termos e CondicGes da Oferta — Plano de
Distribuicdo”, na pagina 70 deste Prospecto Preliminar.

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

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo
compreendido entre os dias entre 20 de fevereiro de 2020 e a
data estimada de 23 de marco de 2020, inclusive, conforme
indicado na Secdo “4. Termos e CondicGes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pdgina 83 deste
Prospecto Preliminar.

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

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Ndo Institucional,
inclusive aguele considerado Pessoa Vinculada, interessado em
subscrever as Novas Cotas objeto da Oferta, deverd preencher e
apresentar a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta suas
intencdes de investimento por meio de um ou mais Pedido(s) de
Reserva, os quais serdo considerados de forma cumulativa. O
Investidor Ndo Institucional devera indicar, obrigatoriamente, no(s)
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, a sua qualidade ou ndo
de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Reserva
ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante da
Oferta.

Para outras informacdes sobre a Oferta N3o Institucional,
consulte a Secdo “4. Termos e CondicGes da Oferta - Oferta Nao
Institucional” na pagina 72 e seguintes deste Prospecto
Preliminar.

Significam os Investidores da Oferta que sejam , nos termos do
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Critério de Colocagdo da Oferta
Ndo Institucional

artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo 19, inciso VI, da
Instrucdo da CVM n2 505, de 27 de setembro de 2011, conforme
alterada: (i) controladores e/ou administradores do Fundo, do
Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a
emissdo e distribuicdo, bem como seus cOnjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até
0 22 (segundo) grau; (ii) controladores e/ou administradores das
InstituicOes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores
e demais prepostos do Gestor, do Administrador, do Fundo ou
das Instituicdes Participantes da Oferta diretamente envolvidos
na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem
servicos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham,
com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou as InstituicGes
Participantes da Oferta contrato de prestacdo de servigos
diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo
Administrador, pelo Gestor ou pelas Instituicdes Participantes da
Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por
pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as
Instituicdes Participantes da Oferta desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima;
e (ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca as pessoas mencionadas no itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados, conforme Plano
de Distribuicdo previsto neste Prospecto Preliminar.

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores Nado Institucionais, inclusive
agueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a
50% (cinquenta por cento) das Novas Cotas (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional), todos os Pedidos de Reserva 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 Reserva exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Ndo Institucional,
as Novas Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional serdo
rateadas entre os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles
gue sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso,
proporcionalmente ao montante de Novas Cotas indicado nos
respectivos Pedidos de Reserva e ndo alocado aos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, ndo sendo consideradas fracGes 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 N3o Institucional ou aumentar tal quantidade a
um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a

27



Investidores Institucionais

Oferta Institucional

Critério de Colocagdo da Oferta
Institucional

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

atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva.
Para maiores informagdes sobre o Critério de Colocagdo da Oferta
N&o Institucional, veja a Sec¢do “4. Termos e CondigGes da Oferta —
Critério de Colocagdo da Oferta Ndo Institucional” na pagina 74
deste Prospecto Preliminar.

Fundos de investimentos, entidades autorizadas a funcionar
pelo Banco Central do Brasil, companhias seguradoras, fundos
de pensdo privados, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem
0s riscos inerentes a tal investimento, respeitadas eventuais
vedacdes previstas na regulamentacdo em vigor.

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados pelos
Investidores N&o Institucionais, as Novas Cotas objeto da Oferta
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a colocacdo junto a Investidores
Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo
admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas
e ndo sendo estipulados valores maximos de investimento,
observados os procedimentos previstos na Se¢do “4. Termos e
Condicdes da Oferta — Oferta Institucional” na pédgina 74 deste
Prospecto Preliminar.

Caso as intencGes de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Novas Cotas
remanescentes apods 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 macroecondémica brasileira, bem como criar
condicGes para o desenvolvimento do mercado local de fundos
de investimento imobilidrio.

Para maiores informacdes sobre o Critério de Colocagdo da Oferta
Institucional, veja a Se¢do “4. Termos e Condigdes da Oferta - Critério
de Colocacdo da Oferta Institucional” na pagina 75 deste Prospecto
Preliminar.

Durante a colocacdo das Novas Cotas objeto da Oferta, o Investidor
gue subscrever a Nova Cota da Emissdo receberd, quando realizada
a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a obtencdo de
autorizacdo da B3, ndo serd negociavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e
se converterd em tal Cota depois de, cumulativamente, serem
divulgados o Anuncio de Encerramento e o anuncio de divulgacdo
de rendimentos pro rata e ser obtida a autorizacdo da B3, quando
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Taxa de ingresso e taxa de saida
Escriturador

Negociacdo e Custddia das Cotas
no Mercado

as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3. Com
relacdo ao tratamento de recibo de cotas relacionado aos Cotistas
gue exerceram o Direito de Preferéncia veja a Segdo “Direito de
Preferéncia” na pagina 66 deste Prospecto.

Durante o periodo em que os recibos de cotas da Emissdo ainda
ndo estejam convertidos em cotas, o 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.

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

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

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
guantidade de Novas Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais
Cotas do Lote Adicional) os Pedidos de Reserva 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 SUBSCRIGAO E
INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 106 DESTE PROSPECTO.

Ndo serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores.
Serd o Administrador, conforme qualificacdo acima.

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

Alteragdo das Circunstancias,
Revogagdo ou  Modificagdo,
Suspensdo ou Cancelamento Da
Oferta

Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que
subscrever a Nova Cota recebera, quando realizada a respectiva
liquidacgdo, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd
negociavel e ndo receberd rendimentos provenientes do Fundo,
exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o
Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3,
guando as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na
B3.

O Escriturador sera responsavel pela custédia das Novas Cotas
gue ndo estiverem depositadas na B3.

As ordens recebidas por meio das InstituicGes 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, §39, inciso |, da Instrucdo
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 Alocagdo, conforme o cronograma
estimado da Oferta previsto neste Prospecto, verificara se: (i) o
Montante Minimo da Oferta foi atingido; se (ii) o Montante Inicial
da Oferta foi atingido; e, junto ao Administrador e ao Gestor, (iii) se
havera eventualmente a emissdo de Cotas do Lote Adicional;
diante disto, o Coordenador Lider definira se haverd liquidacdo da
Oferta, bem como seu volume final. Até o final do dia do
Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider e o Fundo
divulgardo o Comunicado de Resultado Final da Alocacdo.

PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DA ALOCACAO E LIQUIDACAO
FINANCEIRA VER SECAO “ALOCAGCAO E LIQUIDAGAO FINANCEIRA” NA
PAGINA 76 DESTE PROSPECTO.

O Coordenador Lider podera requerer a CVM gque autorize a
modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteracdes
substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes
guando da apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo,
ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos
riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta.
Adicionalmente, o Coordenador Lider poderda modificar a
qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e
condi¢®es para os Investidores ou a fim de renunciar a condigdo
da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo
25, § 39, da Instrucdo CVM 400. Caso o requerimento de
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modificacdo das condi¢cdes da Oferta seja aceito pela CVM, o
prazo para distribuicao da Oferta poderd 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 revogacdo serdo considerados ineficazes,
conforme o detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacdo da
Oferta devera ser imediatamente comunicada aos Investidores
pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio de
retificacdo a ser divulgado nas pdginas da rede mundial de
computadores das instituicGes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM, da B3 e do Fundos.Net, administrado
pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso
ao Mercado e Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da
Instrugcao CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo
confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 52 (quinto) Dia
Util subsequente & data de recebimento de comunicacdo que
Ihes for encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider e
que informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de
divulgacdo de anuncio de retificacdo, seu interesse em manter
suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, serd
presumido que os Investidores pretendem manter a declaracdo
de aceitacdo. As Instituicdes Participantes da Oferta deverdo
acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitacGes da Oferta, de que o Investidor estd ciente de que a
Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas
condices, 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 condi¢Ges diversas das constantes da
Instrucdo CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por
ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda
que depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera
suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou
violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de
uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o
qual a irregularidade apontada deverd ser sanada. Findo tal
prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram
a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta
e cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta
seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM
400, o Investidor poderd revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 52
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(quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a
suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao,
o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitag¢do. Se o
Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entdo
integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data
de Liquidacdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da 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 Instrugdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de
Distribuicdo seja resilido, todos os atos de aceitacdo serdo
cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o
Investidor enviou a sua ordem de investimento ou celebrou o
seu Pedido de Reserva comunicara ao investidor o
cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacées do Fundo e
dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidacao, com deducdo, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota
for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da data da comunicagdo do cancelamento, da
revogacao da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuicdo.

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a
Oferta e os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores,
devendo ser restituidos integralmente aos investidores
aceitantes os valores depositados acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data
de Liguidacdo, com deducao, 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
Instrugao CVM 400.

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

A Oferta é destinada aos Investidores da Oferta.
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Aplicagdo Minima Inicial ou
Investimento Minimo por
Investidor

Condigdes Precedentes

Inadequagdo de investimento

No dmbito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Novas
Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do
artigo 19 da Instrucdo CVM 494,

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

Serd garantido aos Investidores o tratamento igualitario e
equitativo, desde que a aquisicdo das Novas Cotas ndo |hes seja
vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutdria,
cabendo as Instituicdes Participantes da Oferta a verificacdo da
adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes.

10 (dez) Novas Cotas na Oferta, totalizando um montante
minimo de investimento de 1.178,31 (mil, cento e setenta e oito
reais e trinta e um centavos), observado que a quantidade de
Cotas atribuidas ao Investidor poderd ser inferior ao minimo
acima referido nas hipdteses previstas na Secdao “4. Termos e
CondicBGes da Oferta — Critério de Colocacdo da Oferta Nao
Institucional”, na pagina 74 deste Prospecto Preliminar, e na
Secdo “4. Termos e CondicGes da Oferta — Distribuicdo Parcial”,
na pagina 65 deste Prospecto Preliminar.

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

Para maiores informacgGes sobre as CondigGes Precedentes, veja
a Secdo “4. Termos e Condicdes da Oferta — Contrato de
Distribuicdo — Condi¢cdes Precedentes” na pagina 80 deste
Prospecto Preliminar.

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento
sujeito a diversos riscos, uma vez que é um investimento em
renda varidvel, estando os Investidores sujeitos a perdas
patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles
relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do
mercado de capitais e a oscilacdo das cotacGes das Cotas em
mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdo perder uma
parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os
Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso
o Fundo venha a ter Patrimonio Liquido negativo.
Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de
investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que
necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de
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Fatores de Risco:

Informagdes adicionais

fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez
no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem
suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de
investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado,
ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas,
sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a
venda de suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é
vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 26 e 27 da Instrugcdo CVM 494, Recomenda-
se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Sec¢do
“6. Fatores de Risco”, nas paginas 91 a 107 deste Prospecto
Preliminar, antes da tomada de decisdo de investimento, para a
melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de
maneira adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E
DESTINADA A INVESTIDORES QUE QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS
OU VALORES MOBILIARIOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM
ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” CONSTANTE
NAS PAGINAS 91 A 107 DESTE PROSPECTO PARA UMA DESCRIGAO
DE CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRIGAO/AQUISICAO DE COTAS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

Quaisquer informacg@es ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou
sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao Administrador, ao
Coordenador Lider, as demais Instituicdes Participantes da
Oferta, a B3 e/ou a CVM, cujos enderecos e telefones para
contato encontram-se indicados na Se¢do “4. Termos e
CondigBes da Oferta — Outras Informacdes”, na pagina 114 deste
Prospecto Preliminar.

Documentos e Informagdes incorporados a este Prospecto por Referéncia

As informacdes referentes a situagao financeira do Fundo, os informes mensais e trimestrais, nos
termos da Instrucdo CVM n2 472/08, sdo incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram
disponiveis para consulta no seguinte website:

e CVM:

www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Informacdes de

Regulados”; clicar em “Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a InformacGes de
Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro
campo disponivel “Hectare CE — Fundo de Investimento Imobilidrio”; clicar no link do nome do
Fundo; acessar o sistema Fundos.Net, selecionar, no campo “Tipo”, na linha do respectivo
“Informe Mensal” e do respectivo “Informe Trimestral”, a opcdo de download do documento

no campo “Ac¢bes”).
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e Administrador:
www.vortx.com.br neste website clicar em “Investidor”, em seguida, clicar em “ Fundos de

Investimento”, em seguida buscar por “Hectare CE — Fundo de Investimento Imobilidrio”, em
seguida em “Documentos, e, entdo, clicar no respectivo “Informe Mensal” e no respectivo

“Informe Trimestral”.

O Fundo tera escrituracao contabil prépria, segregadas das contas da Administradora, da Gestora, bem
como das contas do Custodiante e do depositario.

O exercicio social do Fundo tem duragdo de 12 (doze) meses, com inicio em 12 de janeiro e término em
31 de dezembro de cada ano.
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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2. SUMARIO DO HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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SUMARIO DO HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Parte das informagdes contidas nesta Secdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto, em sua forma consolidada, na forma do “Anexo I” (pdgina 121).
Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer
decisdo de investimento no Fundo.

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

Base Legal

O HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragdo indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei
n? 8.668/93 e a Instrucdo CVM 472.

Publico Alvo

O Fundo é destinado exclusivamente aos investidores em geral, sejameles pessoas fisicas, pessoas
juridicas, fundos de investimentos, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
companhias seguradoras, fundos de pensdo privados, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento,
respeitadas eventuais vedacdes previstas na regulamentacdo em vigor.

Objeto

E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizac3o e a rentabilidade de suas Cotas, conforme
a Politica de Investimento definida neste Regulamento, preponderantemente, por meio de
investimentos nos Ativos Imobilidrios.

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

Duracao

O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado.

Politica de Investimentos

Os recursos do Fundo serdo aplicados diretamente pela Administradora por indicacdo do Gestor,
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independentemente de prévia aprovacgdo pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, segundo uma
politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneracdo para o
investimento realizado, objetivando a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas no longo prazo por
meio do investimento nos Ativos Imobilidrios, auferindo rendimentos advindos destes, bem como
auferir ganho de capital a partir da negociacdo dos Ativos Imobilidrios.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos
Imobilidrios, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas, conforme os limites previstos na legislacdo
aplicavel, nos Ativos de Liquidez.

Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa somente serdo permitidos para os eventos abaixo
relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracdo; b) pagamento de custos administrativos,
despesas ou encargos devidos pelo Fundo, inclusive de despesas com aquisicdo, venda, locacdo ou
arrendamento, conforme aplicavel, de ativos que componham o patriménio do Fundo; e c)
investimentos em novos Ativos Imobilidrios; e d) Pagamento de dividendos aos cotistas.

Diante das caracteristicas da politica de investimentos do Fundo prevista no Regulamento, o Fundo
deverd respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos
na Instrucdo CVM n2 555 conforme aplicdvel e/ou na regulamentacdo aplicavel que vier a substitui-la,
alterd-la ou complementa-la, cabendo a Administradora e ao Gestor respeitar as regras de
enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo.

Competird ao Gestor opinar e indicar sobre a aquisicdo ou a alienacdo dos Ativos Imobilidrios e dos
Ativos de Liquidez de titularidade do Fundo, observado o disposto neste Regulamento, devendo a
Administradora, para tanto, outorgar poderes para que o Gestor celebre todo e qualquer instrumento
necessario para estes fins, conforme o caso.

Os ativos que integrardo o patriménio liquido do Fundo poderdo ser negociados, adquiridos ou
alienados pelo Fundo sem a necessidade de aprovacdo por parte da assembleia geral de cotistas,
observada a politica de investimentos prevista neste Capitulo, exceto nos casos que caracterizem
conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora e/ou o Gestor e suas Pessoas Ligadas, nos
termos do Regulamento.

O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente poderdo ser alterados por deliberagdo da
assembleia geral de cotistas, observadas as regras estabelecidas no Regulamento.

E vedado ao Fundo, adicionalmente as vedac&es estabelecidas pela regulamentacao aplicavel editada
pela CVM e por este Regulamento em relagdo as atividades da Administradora e do Gestor: (i) aplicar
recursos na aquisicdo de quaisquer valores mobilidarios que ndo os Ativos Imobilidrios e os Ativos de
Liquidez; (ii) manter posicGes em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem possibilidade de
perda superior ao valor do patriménio liquido do Fundo; (iii) locar, emprestar, tomar emprestado,
empenhar ou caucionar titulos e valores mobilidrios, exceto em depdsito de garantias em operacdes
com derivativos; e (iv)realizar operacdes classificadas como day trade.
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O Fundo deverd manter, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) e, no maximo, 100% (cem por
cento) do seu patrimonio liquido investido em CRI, e até 33% (trinta e trés por cento) do seu
patrimonio liquido investido nos demais Ativos Imobilidrios, devendo estes critérios de concentragdo
ser observados pelo Gestor (conforme abaixo definido) previamente a cada aquisicdo de Ativos
Imobilidrios pelo Fundo. Observados os requisitos acima, para os Ativos Imobilidrios em relacdo aos
quais ndo sejam aplicaveis os limites de investimento por modalidade, nos termos do § 62 do art. 45 da
Instrucdo CVM 472, ndo haverd limite maximo de exposicdo do patrimdnio liquido do Fundo, ou
gualquer limite de concentracdo em relacdo a segmentos ou setores da economia ou a natureza dos
créditos subjacentes aos Ativos Imobilidrios. Ndo obstante o disposto acima, devera ser observado o
limite de investimento por emissor previsto na Instrucdo CVM 555, nos termos do § 52 do art. 45 da
Instrucdo CVM 472. Adicionalmente, o Administrador e o Gestor deverdo cumprir as regras de
enquadramento e desenquadramento previstas na Instrucdao CVM555, sendo que, em caso de ndo ser
realizado o reenquadramento da carteira, poderd ser convocada uma assembleia geral extraordinaria
de cotistas para deliberar sobre eventual amortizacdo de Cotas para reenquadrar a carteira. Para os
Ativos Imobilidrios em relacdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de investimento por emissor
e por modalidade, nos termos do § 62 do art. 45 da Instrugdo CVM 472, ndo haverd limite maximo de
exposicdo do patrimonio liquido do Fundo em relacdo a um Unico Ativo Imobilidrio pelo Fundo.

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

De acordo com o disposto no Regulamento, a carteira do Fundo poder3, eventualmente, ter Ativos
Extraordindrios em sua composicdo, os quais, por sua vez, deverdo ser avaliados por empresa
especializada independente no prazo exigido nos termos da regulamentagdo aplicdvel. O laudo de
avaliacdo dos imdveis sera preparado de acordo com o Anexo 12 a Instrugdo CYM n2 472/08 e deverd
ser atualizado anualmente antes do encerramento de cada exercicio social.

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

Remuneracdo do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servigcos
Taxa de Administragdo

O Fundo pagara, pela prestacdo dos servicos de administracdo, gestdo e controladoria de ativos e
passivo, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a regulamentacdo vigente, uma
remuneracdo anual, em valor equivalente ao somatdrio de (i) valor fixo de R$1.200,00 (um mil e
duzentos reais), que deverd ser corrigido anualmente pelo IGP-M/FGV, e sera destinado, pelo
Administrador, exclusivamente ao pagamento do banco liquidante do Fundo (“Taxa Banco
Liquidante”), (i) valor fixo de RS 2.000,00 (dois mil reais), que devera ser corrigido anualmente pelo
IGP-M/FGV, e serd destinado, pelo Administrador, exclusivamente ao pagamento do Escriturador
(“Taxa de Escrituracdo”); e (iii) 1,20% (um inteiro virgula vinte centésimos por cento) do Patrimoénio
Liquido do Fundo, observado o pagamento minimo de RS 10.000,00 (dez mil reais) que devera ser
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corrigido anualmente pelo IGP-M/FGV, que serd composta da Taxa de Administracdo Especifica e da
Taxa de Gestdo (Taxa de Administracdo Especifica, Taxa de Gestdo, Taxa Banco Liquidante e Taxa de
Escrituracdo, adiante denominados, em conjunto, a “Taxa de Administracdo”), da seguinte forma:

Taxa de Administracdo Especifica. Pelos servicos de administracdo, o Fundo pagara diretamente ao
Administrador a remuneracdo de 0,06% (seis centésimos por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo,
observado o pagamento minimo de RS 5.000,00 (cinco mil reais), que deverd ser corrigido anualmente
pelo IGP-M/FGV, calculada e provisionada todo Dia Util & base de 1/252 (um inteiro e duzentos e
cinquenta e dois avos); ou caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo,
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das
cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo,
como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculada e provisionada com base na
média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da remuneracdo. A Taxa de Administracdo Especifica serd paga mensalmente, até o 52
(quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de
Cotas do Fundo. Adicionalmente, o Administrador sera remunerado pela a sua participagdo em
assembleias gerais/reunides, no valor equivalente a RS 500,00 (quinhentos reais) por hora/homem.

Taxa de Gestdo. Pelos servigos de gestdo, Fundo pagara diretamente ao Gestor a remuneragdo de 0,99%
(noventa e nove centésimos por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo, calculada e provisionada todo
Dia Util & base de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos); ou caso as cotas do Fundo
tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado
do Fundo, calculada e provisionada diariamente com base na média diaria da cotacdo de fechamento
das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracdo. A Taxa de Gestdo
sera paga mensalmente, até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer
a primeira integralizacdo de Cotas do Fundo. A Taxa de Gestdo somente sera aplicavel a partir do més
em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas do Fundo.

Taxa de Controladoria. Pelos servicos de controladoria de ativos e passivos, o Fundo pagara
diretamente ao Controlador a remuneragdo anual de 0,15% (quinze centésimos por cento) do
Patrimonio Liquido do Fundo (“Taxa de Controladoria”), observado o pagamento minimo de RS
5.000,00 (cinco mil reais), que serd corrido anualmente pelo IGP-M/FGV, calculada e provisionada
todo Dia Util & base de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos); ou caso as cotas do
Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o
valor de mercado do Fundo, calculada e provisionada diariamente com base na média didria da
cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo. A Taxa de Controladoria serd paga mensalmente, até o 52 Dia Util do més subsequente,
a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas do Fundo.
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Taxa de Performance. Pelo servico de gestdo, adicionalmente, serd devida pelo Fundo uma taxa de
performance (“Taxa de Performance”), a qual serd apropriada mensalmente e paga semestralmente,
até o 52(quinto) Dia Util do 12 (primeiro) més do semestre subsequente, diretamente pelo FUNDO ao
GESTOR, a partir do més que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas. A taxa de Performance sera
calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,10 x {[Resultado] — [PL Base * (1 + Indice de Corregdo)l}

Onde:

) VT Performance = Valor da taxa de Performance devida, apurada na data de apuracdo de
performance;

. fndice de Corregdo = Variagdo da Taxa DI entre a data da primeira integralizacdo de cotas

(inclusive) ou a ultima data de apuracdo de Performance (inclusive) e a data de apropriacdo da Taxa
de Performance (exclusive). Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de
isencdo de riscos para os cotistas;

. PL Base = Valor inicial do patriménio liquido contdbil do FUNDO utilizado na primeira
integralizacdo, no caso do primeiro periodo de apuracdo da Taxa de Performance, ou patrimdnio
liquido utilizado na Ultima cobranca da Taxa de Performance e efetuada, para os periodos de apuracdo
subsequentes;

° Resultado conforme férmula abaixo:

Resultado = [(PL Contabil) + (Distribui¢Ges Atualizadas)]

Onde:
. DistribuicGes Atualizadas =
Zn: Rendimento més i = (1 + ndice de Correcdo més n)
. (1 + Indice de Corregdo més i)
=m
. PL Contabil = Valor do patrimdnio Liquido contabil de fechamento do ultimo dia util da data de
apuracdo da Taxa de Performance;
. Rendimento més =

i = Més de referéncia

M = Més de referente a primeira integralizacdo, no caso do primeiro periodo de apuracao da Taxa de
Performance, ou o més da ultlima cobranca da Taxa de Performance efetuada, para os periodos de
apuracdo subsequentes;

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

Auditoria Independente. A remuneragdo do auditor independente, pelos servicos prestados em cada
exercicio social do Fundo, correspondera sempre a um montante fixo anual, a ser pago mensalmente,
de forma proporcional, ou em um sé ato, até o limite anual de até RS 50.000,00 (cinquenta mil reais),
sendo que a contratacdo de servicos de auditoria independente por valor superior ao limite anual
acima devera ser aprovada em Assembleia Geral de Cotistas, constituindo a remuneracao do referido
prestador de servicos encargo do Fundo e, portanto, ndo estando incluso na Taxa de Administracao.
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Escriturador. A Taxa de Escrituracdo serd paga mensalmente, até o 52 Dia Util do més subsequente, a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas do Fundo.

Demais Prestadores de Servigos. Os demais prestadores de servico do Fundo, incluindo, mas ndo se
limitando, ao avaliador, receberdo, pela prestacdo dos servicos ao Fundo, a remuneracdo que for
estabelecida nos seus respectivos contratos de prestacdo de servicos celebrados com o Fundo,
constituindo a remuneracdo dos referidos prestadores de servicos como encargo do Fundo e,
portanto, ndo estando inclusas na Taxa de Administracdo.

Demais taxas. Ndo serdo cobradas taxa de ingresso ou taxa de saida.

Da ndo cobranga de taxas da Gestora. Na hipotese do Fundo apresentar Patrimoénio Liquido igual ou
inferior a RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), ndo haverd cobranca de Taxa de Gestdo e Taxa de
Performance acima descritas. Na hipdtese do Fundo apresentar Patriménio Liquido superior a RS
20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) e igual ou inferior a RS 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais),
ndo haverd cobranca de Taxa de Performance acima descrita.

Politica de Distribuigdo de Resultado

O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia Geral de
Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano e calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes.

O Fundo poder3, a critério do Administrador, levantar balanco ou balancete intermediario, mensal ou
trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de antecipacdo dos resultados do semestre
a que se refiram, sendo que eventual saldo ndo distribuido como antecipacdo serd pago com base nos
balancos semestrais acima referidos. A primeira distribuicdo de rendimentos, se devida, ocorrerd em,
no maximo, 6 (seis) meses apds a data em que houver ocorrido a integralizagdo das ultimas Cotas da
primeira emissdo do Fundo.

Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, a data de pagamento, que
deverd ser até o 122 (décimo segundo) Dia Util subsequente ao término do referido periodo de
apuracao, e o valor a ser pago por Cota.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o Pardgrafo 19 acima os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior a data de distribuic3o de rendimento de cada més, de acordo
com as contas de depdsito pela instituicdo escrituradora das cotas.

Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o produto decorrente
do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos Ativos Imobilidrios, bem como os eventuais
rendimentos oriundos de aplicacdes em Outros Ativos, excluidos os custos relacionados, as despesas
ordindrias, as despesas extraordinarias, despesas relacionadas a realizacdo dos Ativos Imobilidrios e as
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demais despesas previstas no Regulamento para a manutencdo do Fundo, em conformidade com a
regulamentacdo em vigor.

Perfil do Administrador

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicdo financeira 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 n2 14.820,
de 8 de janeiro de 2016.

Como administrador fiducidrio de fundos de investimento voltados para investidores exclusivos e
institucionais, o grupo do Administrador mantém uma carteira aproximada de RS 12.000.000.000,00
distribuidos em aproximadamente 100 (cem) fundos de investimento, entre fundos de investimento em
participacdes, fundos de investimento imobilidrio e fundos de investimento em direitos creditérios.

Na data deste Prospecto, a pessoa responsavel pela administracao da Administradora é o Sr. Marcos
Wanderley Pereira, cuja experiéncia profissional é a seguinte: administrador de Carteira de Valores
Mobilidrios, economista com mais de 20 anos de experiéncia no mercado financeiro. Especializado na
estruturacdo de FIDC, CRI, CRA, FIl e FIP. Foi pioneiro na securitizacdo de diversas classes de ativos.
Atuou como head de securitizacdo do BTG Pactual por 11 anos, tendo atuado anteriormente nas areas
de produtos do Banco Itau, BBA Capital e Icatu Investimentos.

Perfil do Coordenador Lider

A Orama foi constituida em 2011, tendo sua autorizacdo para funcionamento concedida pelo Banco
Central do Brasil em 11 de fevereiro de 2011, bem como foi autorizada para o exercicio das atividades
de consultor pela Comissdo de Valores Mobilidrios no mesmo ano.

A Orama foi constituida com o objetivo de democratizar o acesso a industria de fundos de investimento
no Brasil. Dessa forma, foi pioneira em promover a possibilidade de clientes de varejo acessarem fundos
de investimento até entdo alcancados apenas por investidores que dispunham de quantias relevantes
— entre RS 50.000,00 e RS 500.000,00 — para investimento inicial. Naguele momento, as atividades da
Orama estavam voltadas para a: (i) subscri¢do de cotas de fundos de investimento em cotas, por conta
e ordem de seus clientes (exclusivamente pessoas fisicas); (ii) gestdo ndo ativa das carteiras dos fundos
de investimento em cotas distribuidos; e (iii) distribuicdo de fundos de investimento.

Para acessar o maior nimero de potenciais investidores, a Orama lancou, em julho de 2011, o primeiro
portal de investimento, totalmente digital, do Brasil. Um portal de internet moderno, facil e intuitivo,
que preza pelo autoatendimento de qualquer tipo de cliente, do mais sofisticado ao iniciante em fundos
de investimento. Um portal disponivel 24 (vinte e quatro horas) por dia, 7 (sete) dias por semana, com
informacdes dos fundos criados pela Orama, bem como de seus fundos alvo, com diversas
funcionalidades e ferramentas que auxiliam o investidor a entender as suas expectativas de resultado e
suas aversdes ao risco para que tenha um investimento adequado aos seus reais objetivos.
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Em outubro de 2016, o Portal da Orama foi completamente reformulado para oferecer mais
ferramentas e produtos aos clientes, além de adotar critérios mais modernos de navegacao. Também
foi lancada uma nova plataforma eletrénica de investimentos com o intuito de atender agentes
autonomos de investimento, consultores e gestores de valores mobilidrios. Passando a partir de 2017 a
também oferecer toda funcionalidade através do aplicativo Orama para Android e iOS, onde é oferecido
aos clientes mais uma forma de acessar seus investimentos.

A plataforma eletrénica de investimentos foi desenvolvida em formato White Label capaz de ser
customizada e parametrizada de acordo com a estratégia individualizada de cada contratante,
obedecidas as limitacGes especificas de cada atividade. Através dela é possivel valorizar a imagem do
contratante, proporcionando um atendimento em escala e maior transparéncia, priorizando sempre o
melhor relacionamento com o cliente.

Plataforma de investimentos 100% online e pioneira no custo zero para os investimentos em titulos de
renda fixa e na abertura e manutencdo de conta, a empresa trabalha com diversos gestores de fundos
de investimento do mercado e com uma grande selecdo de titulos de renda fixa, buscando sempre
apresentar as melhores rentabilidades com transparéncia. Além disso, ainda oferece servicos de
consultoria e operacdes de renda variavel através da B3.

Atualmente, a Orama oferece aos seus clientes, (i) subscricdo, por conta e ordem de seus clientes pessoas
fisicas, de cotas de fundos de investimentos e de fundos de investimento em cotas; (i) distribuicdo direta de
fundos de investimentos de diversos gestores independentes; (iii) gestdo ativa e ndo ativa das carteiras de
fundos de investimento; (iv) operagdes de renda fixa (LCls, LCAs, LCs, CDBs, COE, CRA, CRI, Debéntures); (v)
servicos de consultoria; (vi) operacdes de renda variavel através da B3 (Bovespa e BM&F).

Perfil do Coordenador Contratado

A Easynvest nasceu em 1968. Na época a corretora tinha um outro nome: Titulo Corretora de Valores
SA. De |3 pra c3, o trabalho foi construido para inovar e facilitar o acesso ao mercado financeiro.

Durante boa parte de sua existéncia, a Titulo Corretora de Valores atuou intermediando investimentos
de forma tradicional, com foco em negocia¢8es de a¢bes na Bolsa de Valores.

No ano de 1995 foi comprada pelos principais sdcios que estdo até hoje na empresa, o que iniciou uma
série de grandes mudancas. Em 1999, quando o acesso a internet era restrito no Brasil, a Easynvest foi
uma das primeiras corretoras a lancar um home broker nacional. O nome escolhido para esse produto
foi Easynvest. O nome Titulo Corretora de Valores SA passou a ser Easynvest oficialmente em 2012. O
ano de 2014 foi marcado pela consolidacdo do ambiente on-line, com a criacdo de ferramentas que
ofereceram uma experiéncia mais agil, util, segura, inovadora e intuitiva por meio do langamento de um
novo portal de investimentos.
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Na plataforma 100% digital, os investidores individuais podem conhecer e analisar mais de 300 op¢des
de produtos financeiros, incluindo titulos publicos, privados e fundos de investimento, além de comprar
e vender a¢8es, opcdes e futuros.

A Easynvest foi uma das primeiras corretoras a lancar um aplicativo para investir em renda fixa no Brasil
em 2016 e, no mesmo ano, atingiu a lideranca do ranking do Tesouro Direto. Em 2017 foi anunciada a
chegada de uma nova sdcia, a Advent International, uma empresa global como foco em private equity.
Nesse ritmo de mudancas, a Easynvest lancou um novo aplicativo, pensando em investidores iniciantes
e em todas as pessoas que desejam alcancar seus objetivos financeiros.

Com uma vertente forte de educacdo financeira, o objetivo da Easynvest é despertar o investidor
em todos os brasileiros e brasileiras através de conteldos disponibilizados em diversos canais
digitais. Para isso, a Easynvest conta com um estudio préprio para a producdo de videos de tira-
duvidas, entrevistas e lives. O canal do YouTube é atualizado toda semana e ja conta com mais de
300 mil inscritos.

A Easynvest é certificada pelas principais empresas do setor: Banco Central do Brasil, B3 - Brasil, Bolsa,
Balcdo, Tesouro Direto, BSM Supervisdo de Mercados, CVM - Comissdo de Valores Mobilidrios, SCR -
Sistema de InformacGes de Crédito, ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais, além de ter os principais selos de qualificacdo da B3: Execution Broker e Retail
Broker.

Em 2019 a Easynvest recebeu o selo RA1000, criado para destacar as empresas que tém exceléncia de
atendimento no pds-venda, gracas a uma equipe dedicada que cuida das respostas e intera¢des no site
ReclameAQUI.

Atualmente, a Easynvest é a maior corretora independente do Brasil e esta a frente do desenvolvimento
de tecnologia e inovagdes em servicos financeiros, com mais de RS 120 milhdes em receita, RS 19
bilhdes de ativos sob custddia e mais de 1.000.000 de contas abertas.

Perfil do Gestor

O Fundo é gerido pela Hectare Capital Gestora de Recursos Ltda., com sede Rua Fidéncio Ramos, n2
195, conjunto 71, 72 andar, Edificio Atrium V, CEP 04551-010, no bairro Vila Olimpia, na Cidade e Estado
de S3o Paulo, inscrita no inscrita no CNPJ/MF sob o n? 31.230.324/0001-40, autorizada pela CVM a
administrar carteiras de valores mobiliarios em 08 de janeiro de 2016, por meio do Ato Declaratdrio n?
16.590, que é uma sociedade validamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislagdo
aplicavel e devidamente autorizada, nos termos das normas legais e regulamentares vigentes, a
participar do mercado de capitais brasileiro.
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A Hectare Capital Gestora de Recursos Ltda., foi contratada pela Administradora, em nome do Fundo,
conforme deliberacdo em Assembleia Geral, realizada em 28 de novembro de 2018, para prestacdo dos
servicos de gestdo da carteira do Fundo e de consultoria especializada, envolvendo a analise, selecdo e
avaliacdo dos Ativos Imobilidrios para integrar a carteira do Fundo.

A diretoria de administracdo de carteiras, responsdvel, na CVM, por administracdo das carteiras de
valores mobilidrios da empresa é composta por um diretor responsavel pelas carteiras de valores
mobiliarios.

A Hectare Capital Gestora de Recursos Ltda., possui uma equipe com varios anos de pratica no mercado
imobilidario e de gestdo de carteira de valores mobilidrios, contando com um corpo técnico
extremamente qualificado e possui uma estrutura de originacdo, estruturacdo, investimento e
controladoria de operacgdes de desenvolvimento imobilidrio, com foco nos segmentos residenciais tais
como loteamentos, resorts multipropriedade, moradia estudantil e incorporacdo, e tem como objetivo
gerar resultados a seus cotistas através de gestdo ativa, diversificacdo geogrdfica e foco nos
fundamentos do empreendimento.

Marcus Castro, CFA
Marcus € o CEQ da Hectare Capital. Com +10 anos de experiéncia profissional em grandes instituigdes financeiras, consultoria e inddstria. Participou de
transacdes de M&A, captagdo de recursos (Debt e Equity), FP&A, controladoria, e gestdo de recursos. Cobrindo ample leque de setores, com énfase no setor
agricola, energia e real estate para clientes locais e internacionais. Graduado em Administragio de Empresas pela FEA-USP.

.
Lucas Elmor, CFA
Lucas possui dez anos de experiéncia em consultoria e na inddstria, com foco em planejamento estratégico e tesouraria. Participou da estruturagdo de
operacgdes financeiras envolvendo divida, Equity e M&A nos setores de transporte, siderurgia, energia, commodities agricolas e real estate. Graduado em
(‘ Engenharia de Produgdo pela Universidade Federal de Juiz de Fora (UFJF). Possui certificagdo CGA (ANBIMA).
Andre Catrocchio, CGA
m André tem 14 anos de experiéncia no mercado financeiro e integra a equipe da Hectare Capital desde 2018. Atualmente € o responsdvel pela Diretoria de
y _"3 Riscos, Compliance, PLD e Relag@es com Investidores. Antes de integrar a equipe trabalhou na drea de Pricing da Bolsa de Mercadoria & Futuros (BM&F) por 2
). anos. No Itai-BBA, por 7 anos, como passagens pelas dreas de Tesouraria, P&L, RAROC e Risco de Crédito Atacado e atuou como analista de renda varidvel
A ‘ para fundos exclusivos até 2018. Graduado em Ciéncias Econdmicas pela FEA-USP.
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Com contratos ativos em todas as regides do Brasil e empreendimentos em quase a totalidade
do territério nacional, em especial fora das regides metropolitanas no eixo RJ-SP, a diversificacdo
geografica permite a busca por retornos mais atrativos sem desprezar a qualidade dos ativos que
compdem o portfdlio de investimentos.

Distribuicdo das operacdes realizadas

Montante emitido (R$ milhdes) Quantidade de empreendimentos (#)

Go 391 co 20
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e P
Por tipo de ativo (#)
‘ Carteira pulverizada

Numero de apartamentos 195

Lotes 34.398
Cotas 48.007
et

o =Cota wShapping =Apartamento  mGalpdo

O processo de investimento em financimaneto de projetos imobilidrios adotado pela Hectare
Capital comeca pela originacdo ativa e passiva de possiveis empreendimentos e a analise das
informacdes bdsicas da operacdo. Na sequéncia, é levado a comité de investimento a modelagem
proprietdria com a analise financeira com os cendrios de stress para as premissas de investimento para
aprecamento. Em etapa posterior, executa-se diligéncias legal, do cronograma fisico-financeiro do
empreendimentos imobilidrio e da carteira de recebiveis usada como lastro da operagdo. Por fim, em
posse dos documentos e laudos da operagao, o comité de investimento decide pela aquisi¢cdo do ativo
em conformidade com a Politica de Investimento do fundo sob gestao.

Estratégia Processo de Analise
Levantamento de | | !
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I 1 1 i
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O monitoramento dos ativos investidos com recursos destinados ao término de obra é realizado
por meio do acompanhamento da qualidade dos recebiveis, gestdo de custos do projeto e avanco fisico
de obra. Mensalmente, a equipe de gestdo faz o acompanhamento da carteira de recebiveis dos
empreendimentos, assim como da tesouraria e controladoria dos projetos. Informac&es sobre os
pagamentos mensais e projecdes das parcelas futuras, evolucdo da obra, absorcdo liquida do
empreendimento e razdo de garantia servem de suporte a equipe de gestdo na decisdo de manutencdo
do investimento, atuacdo junto ao empreendedor em busca de solugdes para possiveis desvios ou, em
Ultima instancia, desinvestimento da operacgao.

Estratégia Processo de Gest&o

Gestdo da carteira

Acompanhamento da carteira de recebiveis in-house();

Project

Acompanhamento / gestdo de tesouraria e controladoria dos projetos(2).
Finance Acompanhamento do ativo
Imobiliario - Controle de pagamentos mensais e projegdo das PMTs futuras);

Controle da evolugdo de obra e demais custos(2)(3),

Evolugdo do Investimento Cobertura das PMTs Cobertura da Garantia

== Saldo Devedor

Razdo de Fluxo Razéo de Garantias

——Fluxo de = = = Minimo (120%) = = = Minimo (120%)
Recebiveis

A tese de investimento expde o fundo a fatores de risco em vérios pontos da cadeia de
investimento em ativos imobiliarios, dentre eles o risco de comercializagdo do produto, o risco de
desenvolvimento da obra e o risco de crédito intrinseco a uma aquisicdo de divida.

Término de
Obra(5)

PROJETO OBRAS CARTEIRA
APROVADO FORMADA

. COMERCIALIZAGAO DESENVOLVIMENTO CREDITO

- Licenga ambiental; - Produto; . Obras; - Comprador;

=  Projeto; *  Prego; = Habite-se / TVO; = Cobranga;

* Legislagdo; = Tabela de Vendas; » Renda Familiar;

- Registro; . Demanda; . Economia Regido;

—— = - - - -

Descasamento Natural de Fluxo de Caixa —
| 1 Exposigdo a fatores de risco Hectare CE FII
v Obraem 12 - 48 meses e

v Recebimento em até 180 meses
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Entretanto, a estrutura da Hectare Capital contribui para gerar transparéncia nos controles

internos e mitigar os riscos especificos associados a cada ativo. O risco de comercializacdo é mitigado

por pesquisa de mercado para a confirmacdo da demanda pelo produto a ser langado e pela modelagem
proprietdria utilizando premissas em cenarios de stress. A mitigacdo do desenvolvimento da obra ocorre
pelo processo de diligéncia técnica e legal e pela avaliacdo periddica do cronograma de obra atestado

por engenheiro independente indicado pelo Fundo. Por fim, a Gestdo minimiza o risco de crédito através

da diligéncia da formalizagdo dos recebiveis de 100% da carteira, da analise de crédito da Pessoa Fisica

responsavel por originar o recebivel, pelo controle de pagamentos realizado por um Agente de Garantia

indicado pelo Fundo e pelo espelhamento e cobranca dos recebiveis por uma empresa de controladoria
de recebiveis (“Servicer”) indicada pelo Fundo.

CTARE

1. Comercializagdo :
- N Fommmmm—-—————-- !
2. Viabilidade Financeira : |'5. Formalizagdo dos recebiveis |
3. Viabilidade Técnica | 6. Crédito PF !
4. Aprovagbes Legais [N T I
1 00 \
) ¥ |
2 |
i 1
H i : : e e 1
o ﬂﬂm :
—HAElH «—— ' i
1 [
Desenvolvedores Empreendi I o0 '
Incorporadores i : I ﬂwm |
i 1
P R | I
| 1
: Compradores :
e

=

Pagamento de
juros e amortizacio

Devolugio do
Outras Despesas excedente a SPE

da operacio

- Risco

Histdrico de Distribuicdo de Rendimentos

Rendimentos'
Dezembro/19
Novembro/19
Outubro/19
Setembro/19

Por Cota
n/a
1,05
1,10
1,20

"De 17 de setembro a 23 de dezembro de 2019.
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Controle de pagamentos em Conta Escrow
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Principais Fatores de Risco do Fundo

Os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar aportes adicionais no Fundo
em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimonio negativo do Fundo O investimento
em cotas de um Fll 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 integrantes da carteira. As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam
com garantia do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro,
ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido
pelos Cotistas. Considerando que o investimento no Fundo é um investimento de longo prazo, este
estard sujeito a perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira que
resultem em patriménio negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre a
necessidade de aportar recursos adicionais no Fundo.

Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo Os Ativos que compordo a carteira do Fundo estdo
sujeitos a capacidade dos seus emissores e/ou devedores, conforme o caso, em honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetem as condicGes
financeiras dos emissores e/ou devedores dos titulos, bem como altera¢des nas condi¢cdes econdmicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percepcdo da
qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos
precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o valor do patrimdnio do
Fundo e das Cotas.

Riscos de flutuagdes no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo O Fundo podera deter imdveis
ou direitos relativos a imdveis, de acordo com a politica de investimentos prevista no Regulamento. O
valor dos imdveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de garantia em
operacdes de securitizacdo imobilidria relacionada aos CRIs ou aos financiamentos imobiliarios ligados
a LCls e LHs pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacdes de precos e cotacdes de mercado.
Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagdo
destes imdveis ou a razao de garantia relacionada aos Ativos-Alvo poderdo ser adversamente afetados,
bem como o prego de negociacdo das Cotas no mercado secunddrio poderdo ser adversamente
afetados.

Além disso, como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em CRI, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideracdo com relacdo a rentabilidade do Fundo é o potencial
econbémico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis que gerardo
os recebiveis dos CRIs componentes de sua carteira. A analise do potencial econémico da regido deve
se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a
evolucdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econbmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia,
sobre as Cotas.
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Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo O investimento em cotas de Flls pode ser considerado uma
aplicacdo em valores mobilidrios de renda varidvel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao
Cotista dependerd do resultado dos Ativos Imobilidrios adquiridos pelo Fundo, além do resultado da
administracdo dos Ativos que compordo a carteira do Fundo. No presente caso, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependerd
preponderantemente das receitas provenientes dos direitos decorrentes de Ativos Imobilidrios objeto
de investimento pelo Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relacdo aos Ativos
Imobilidrios, ou demora na execucdo de eventuais garantias constituidas nas operacdes imobilidrias
relacionadas aos Ativos Imobilidrios, poderd retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos
Ativos Imobilidrios e consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo, podendo também ocorrer
desvalorizacdo do lastro atrelado aos Ativos Imobilidrios ou insuficiéncia de garantias atreladas aos
mesmos. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da integralizacdo das Cotas da Quarta Emissdo
objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, os recursos obtidos com a Oferta
serdo aplicados em Ativos de Liquidez, o que poderd impactar negativamente na rentabilidade do
Fundo.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdo Extraordinaria dos Ativos Os Ativos poderdo conter
em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizacdo extraordindria. Tal
situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo ao Limite de
Concentracdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos que
estejam de acordo com a Politica de Investimentos. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar
de forma negativa o patrimonio do Fundo e a rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo
Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia, qualguer multa ou penalidade, a
gualquer titulo, em decorréncia desse fato.
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3. IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS INSTITUIGOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA
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IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA
OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

Administrador, Custodiante e
Escriturador

Coordenador Lider

Coordenador Contratado

Gestor

Assessor Legal

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 2277, 22 andar, conjunto
202

Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01.452-000

At.: Marcos Wanderley Pereira

Tel.: (11) 3030-7177

Correio Eletrénico: mw@vortx.com.br/
admfundos@vortx.com.br

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

ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S/A

Praia de Botafogo, n? 228, 182 andar, Botafogo,

CEP 22250-906 - Rio de Janeiro - RJ

At.: Douglas Paixao

Telefone: (21) 3797-8092

E-mail: douglas.paixao@orama.com.br/
mercadodecapitais@orama.com.br

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

EASYNVEST — TITULO CORRETORA DE VALORES SA
Avenida Doutor Cardoso de Melo, n? 1.608, 4, 9, 12 e 142
andares, Vila Olimpia CEP 04.548-005 - Sao Paulo - SP
At.: Ricardo Silva Vasconcellos

Telefone: (11) 3841-4508

E-mail: mercado.capitais@easynvest.com.br

Website: www.easynvest.com.br

HECTARE CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Rua Fidéncio Ramos, n? 195, 72 Andar, conjunto 71
Vila Olimpia, Sdo Paulo - SP, CEP: 04.551-010

At.: Marcus Castro

Tel.: (11) 2657-4518

Correio Eletrénico: gestao@hectarecapital.com.br
Website: https://www.hectarecapital.com.br/gestao

LACAZ MARTINS, PEREIRA NETO, GUREVICH & SHOUERI
ADVOGADOS

Rua Padre Jodo Manoel, 923 — 82 Andar

CEP 01411-001- S3o Paulo—SP

At.: Livia Maria Siviero Bittencourt Huh

Telefone: (11) 3897-0527

E-mail: livia.siviero@lacazmartins.com.br

Website: www.lacazmartins.com.br
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Auditor Independente do Fundo RSM BRASIL AUDITORES INDEPENDENTES — SOCIEDADE SIMPLES
Rua do Rocio, n2 350, 42 andar, conjunto 42,
Vila Olimpia, Sdo Paulo — SP, CEP 04.552-000
At.: Fernando Radaich de Medeiros
Tel.: (11) 2348-1000
Correio Eletrénico: contato@rsmbrasil.com.br
Website: https://www.rsm.global/brazil/pt-br
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4.

TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA
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Posicdo patrimonial do Fundo antes e apds a Oferta

TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA

Posicdo Patrimonial antes da Oferta

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

Quantidade de Cotas do Fundo

Patriménio Liquido do

Valor Patrimonial das Cotas

(20/12/2019)
1.072.061

Fundo (20/12/2019) (RS)
121.256.765,06

(20/12/2019) (RS)
112,97

Posicdio Patrimonial apds a Oferta

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

Quantidade de Patrim&nio Liquido do Valor Patrimonial das
Cendrios Quantidade de Cotas do Fundo Apds a Captagdo Cotas Apds a Captagdo
Cotas Emitidas | Fundo Apds a dos Recursos da dos Recursos da
Oferta Emissdo(*) (RS) Emissdo(*) (RS)
1 339.476 1.411.537 159.348.411,93 112,89
2 705.768 1.777.829 200.699.115,81 112,89
3 1.072.061 2.144.122 242.049.932,58 112,89

*Considerando o Patrimonio Liquido do Fundo em 20 de dezembro de 2019, acrescido no valor captado no ambito da Oferta
nos respectivos cenarios.

Cenario 1: Considerando a captacdo do Montante Minimo da Oferta
Cenario 2: Considerando a captacdo do Montante Inicial da Oferta
Cenario 3: Considerando a captacdo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas sdo meramente ilustrativas,
considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissdo do Fundo em 20 de dezembro de 2019,
sendo que, caso haja a reducdo do valor patrimonial das Cotas, quando da liquidacdo financeira da
Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.
PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DO RISCO DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SECAO DE
FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO IMEDIATA NO VALOR DOS
INVESTIMENTOS” NA PAGINA 107 DESTE PROSPECTO.

Histdrico das Negociagdes

A tabela abaixo indica os valores de negociacdo maxima, média e minima das Cotas para os periodos
indicados:

Cotages Anuais - Ultimos Cinco Anos'

Valor de negociagao por cota (em Reais)
Min Max
120,00 170,90

Méd
138,39

Data
2019
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2018 n/a n/a n/a

2017 n/a n/a n/a
2016 n/a n/a n/a
2015 n/a n/a n/a

T Até 20 de dezembro de 20109.

T As cotas do Fundo foram registradas para negociacdo em bolsa em 12/07/2019 e as cotas foram desdobradas no dia
17/09/2019 (as cotas anteriores a essa data eram negociados na base RS 1.000,00 (mil reais)). Assim, para ndo distorcer dos
valores de Minimo, Maximo e Médio, excluimos o periodo entre 12/07/2019 a 17/09/2019.

Cotag0es Trimestrais - Ultimos Dois Anos'
Valor de negociagdo por cota (em Reais)

Data Min Max Méd
4° Tri 2019 122,17 170,90 139,81
32 Tri 2019 120,00 137,79 129,82
22 Tri 2019 n/a n/a n/a
1° Tri 2019 n/a n/a n/a
42 Tri 2018 n/a n/a n/a
32 Tri 2018 n/a n/a n/a
22 Tri 2018 n/a n/a n/a
1° Tri 2018 n/a n/a n/a
42 Tri 2017 n/a n/a n/a

T Até 20 de dezembro de 2019.

T As cotas do Fundo foram registradas para negociagdo em bolsa em 12/07/2019 e as cotas foram desdobradas no dia
17/09/2019 (as cotas anteriores a essa data eram negociados na base RS 1.000,00 (mil reais)). Assim, para ndo distorcer dos
valores de Minimo, Maximo e Médio, excluimos o periodo entre 12/07/2019 a 17/09/2019.

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

Data Min Max Méd
Dez-19 127,80 138,60 131,70
Nov-19 122,17 170,90 143,46
Out-19 136,83 156,00 142,81
Set-19 120,00 137,79 129,82
Ago-19 n/a n/a n/a
Jul-19 n/a n/a n/a
Jun-19 n/a n/a n/a

T Até 20 de dezembro de 2019

T As cotas do Fundo foram registradas para negociagdo em bolsa em 12/07/2019 e as cotas foram desdobradas no dia
17/09/2019 (as cotas anteriores a essa data eram negociados na base RS 1.000,00 (mil reais)). Assim, para ndo distorcer dos
valores de Minimo, Maximo e Médio, excluimos o periodo entre 12/07/2019 a 17/09/2019.

(1) Valor Maximo: Valor maximo de fechamento da Cota.

(2) Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo.

(3) Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.
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Emissdes Anteriores de Cotas do Fundo

Anteriormente a presente Emissdo, o Fundo realizou a primeira emissdo de Cotas, encerrada em 27 de
marco de 2019 de 2019, por meio da qual foram ofertadas, inicialmente, até 20.000 (vinte mil) Cotas
de Cotas, em classe Unica, com valor unitdrio de RS 1.000 (mil reais) cada, sendo subscritas e
efetivamente integralizadas, 9.414,39039 (nove mil, quatrocentos e catorze inteiros, trinta e nove mil e
trinta e nove centésimos de milésimas) Cotas, por 03 (trés) investidores, atingindo o montante total de
RS 10.278.936,49 (dez milhdes, duzentos e setenta e oito mil, novecentos e trinta e seis reais e quarenta
e nove centavos (“Primeira Emissdo”).

O Fundo realizou a segunda emissdo de Cotas, encerrada em 25 de outubro de 2019, por meio da
gual foram ofertadas, inicialmente, 36.097 (trinta e seis mil e noventa e sete) de Cotas, em classe
Unica, com valor unitdrio de RS 1.108,14 (mil cento e oito reais e quatorze centavos) cada, sendo
subscritas e efetivamente integralizadas, 360.960 (trezentas e sessenta mil, novecentas e sessenta)
Cotas, por 73 (setenta e trés) investidores, atingindo o montante total de RS 39.007.977,60 (trinta
e nove milhGes, sete mil, novecentos e setenta e sete reais e sessenta centavos), em série Unica
(“Segunda Emissdo”).

O Fundo realizou a terceira emissdo de Cotas, encerrada em 26 de dezembro de 2019, por meio da
qual foram ofertadas, inicialmente, 36.097 (trinta e seis mil e noventa e sete) de Cotas, em classe
Unica, com valor unitdrio de RS 113,46 cada, sendo subscritas e efetivamente integralizadas,
616.958 Cotas, atingindo o montante total de RS 70.000.054,68, em série Unica (“Terceira
Emissdo”)

As Cotas da Primeira Emissdo, Segunda Emissdo e da Terceira Emissdo foram objeto de oferta publica
nos termos da Instrucdo CVM 476 e das disposi¢cdes do Regulamento do Fundo referentes as ofertas
publicas de cotas do Fundo, sob o regime de esforcos restritos.

O Fundo utilizou os recursos da Primeira Emissdo, Segunda Emissdo e Terceira Emissdo para aquisi¢cdo
dos seguintes Ativos (carteira com data base em 20 de dezembro de 2019):

18B0898872 CRI Incorporagdo Residencial RR IGP-M 14,00% 404.307,64 0,33%
16K0862724 CRI Loteamento Valle do Acai IPCA 12,00% 318.280,73 | 0,26%
16K0862724 2 CRI Loteamento Valle do Acai IPCA 12,00% 317.376,27 | 0,26%
17K0167472 CRI Fracionado Olimpia IGP-M 15,00% 394.777,24 0,33%
18K1268843 CRI Fracionado Gramado Parks IPCA 12,00% 1.243.401,82 1,02%
1710174575 CRI Fracionado Porto Seguro IGP-M 15,55% 1.549.187,12 1,28%
19C0339202 CRI Loteamento Grupo Cem IGP-M 11,25% 972.158,85 | 0,80%
19C0339202 2 CRI Loteamento Grupo Cem IGP-M 11,25% 2.295.767,04 1,89%
18C0842525 CRI Fracionado Golden Laghetto Gramado IGP-M 15,00% 841.719,99 0,69%
18C0852954 4 CRI Loteamento THCM IGP-M 11,50% 1.052.891,35 | 0,87%
18K1268857 CRI Fracionado Gramado Parks IPCA 17,35% 101.529,51 0,08%
18C0852954 2 CRI Loteamento THCM IGP-M 11,50% 645.359,68 | 0,53%
18C0852955 CRI Loteamento THCM IGP-M 11,50% 356.076,60 | 0,29%
19D1329451 CRI Loteamento A&C Lima IGP-M 16,00% 1.171.282,51 0,96%
17K0225759 CRI Loteamento Cemara IPCA 14,00% 4.645.085,85 3,82%
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19G0340117 CRI Fracionado Resort do Lago IlI IGP-M 18,00% 3.405.495,63 | 2,80%
18C0843842 CRI Fracionado Laguna IGP-M 16,00% 1.868.652,48 | 1,54%
18C0843997 CRI Fracionado Laguna IGP-M 16,00% 2.335.815,57 | 1,92%
18C0852956 CRI Loteamento THCM IGP-M 11,50% 440.401,18 | 0,36%
19D0516266 CRI Fracionado Gramado TR IPCA 17,35% 890.176,60 | 0,73%
19D0516266 2 CRI Fracionado Gramado TR IPCA 17,35% 890.901,81 0,73%
1710174586 CRI Fracionado Porto Seguro IGP-M 19,00% 4.839.222,31 3,98%
18K1268861 CRI Fracionado Gramado Parks IPCA 12,00% 2.049.697,39 | 1,69%
18K1268857 2 CRI Fracionado Gramado Parks IPCA 17,35% 1.198.277,72 0,99%
1710174582_4 CRI Fracionado Porto Seguro IGP-M 19,00% 2.796.630,78 2,30%
18C0842590_2 CRI Fracionado Laguna IGP-M 24,00% 1.284.809,10 1,06%
18C0843729_4 CRI Fracionado Laguna IGP-M 16,00% 584.100,08 | 0,48%
18K1268857_3 CRI Fracionado Gramado Parks IPCA 17,35% 488.546,25 | 0,40%
1910300025 CRI Fracionado Ferrasa IGP-M 12,40% 3.065.310,06 | 2,52%
1910300025 2 CRI Fracionado Ferrasa IGP-M 12,40% 2.043.540,04 | 1,68%
18C0842526 CRI Fracionado Golden Laghetto Gramado IGP-M 15,00% 2.599.685,88 2,14%
19L0000001 CRI Fracionado WAM Praias IGP-M 12,00% 1.046.939,50 0,86%
19L0000001 2 CRI Fracionado WAM Praias IGP-M 12,00% 984.804,98 | 0,81%
19L0000001 3 CRI Fracionado WAM Praias IGP-M 12,00% 7.923.856,17 | 6,52%
1910300300 CRI Fracionado Solar Pedra da Ilha IPCA 18,91% 3.388.896,60 | 2,79%
19J0713623 CRI Loteamento Quatto IGP-M 18,80% 1.996.540,67 1,64%
19J0713624 CRI Loteamento Quatto IGP-M 18,80% 399.308,13 | 0,33%
19K0189288 CRI Fracionado Buona Vitta IPCA 9,50% 5.978.022,60 | 4,92%
19K0189468 CRI Fracionado Buona Vitta IPCA 14,25% 2.987.279,73 | 2,46%
19K0203360 CRI Fracionado Buona Vitta IPCA 20,10% 1.991.962,35 | 1,64%
19K0203360 2 CRI Fracionado Buona Vitta IPCA 20,10% 2.672.842,71 | 2,20%
18C0843729 CRI Fracionado Laguna IGP-M 16,00% 1.247.692,21 | 1,03%
18C0843738 CRI Fracionado Laguna IGP-M 16,00% 927.488,74 0,76%
19J0713614 CRI Fracionado EDA IGP-M 10,00% 3.000.000,00 | 2,47%
Caixa Caixa Qutros Bradesco CDI 0,00% 39.830.550,19 | 32,79%

Relacionamento dos Ativos com o Administrador:

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, o Fundo ndo estd autorizado a aplicar
seus recursos em Ativos Imobilidrios administrados, geridos, estruturados, distribuidos ou emitidos
pelo Administrador ou suas Pessoas Ligadas

Relacionamento dos Ativos com o Gestor:

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, o Fundo ndo esta autorizado a aplicar

seus recursos em Ativos Imobilidrios administrados, geridos, estruturados, distribuidos ou emitidos pelo
Gestor ou suas Pessoas Ligadas.
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Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Novas Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de
colocagdo, conduzida de acordo com a Instru¢cdo CVM 400, a Instrucdo CVM 472, os termos e
condicdes do Regulamento e desde que cumpridas as Condicdes Precedentes estabelecidas no
Contrato de Distribuicdo.

Deliberagdo sobre a Oferta e a Emissdo de Cotas

A realizacdo da Emissdo e da Oferta Publica das Novas Cotas foi aprovada pelo Ato do Administrador
realizado em 23 de dezembro de 2019, por meio do qual a Emissdo e a Oferta, observado o Direito de
Preferéncia dos atuais Cotistas para a subscricdo de Novas Cotas, o Preco por Cota, dentre outros, foram
deliberados e aprovados, nos termos do Regulamento.

Montante Inicial da Oferta e Quantidade de Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso, realizardo a
distribuicdo publica de 1.072.061,00 (um milhdo, setenta e duas mil e sessenta e uma) de Novas Cotas,
todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao preco de RS 117,83 (cento e dezessete reais e
oitenta e trés centavos) por Nova Cota, perfazendo o montante total de R$126.321.492,04 (cento e
vinte e seis milhdes, trezentos e vinte e um mil, quatrocentos e noventa e dois reais e quatro centavos),
podendo o Montante Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, §29, da Instrugcdo CVM 400, o Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido
do Lote Adicional, ou seja, podera ser aumentado em até 20% (vinte por cento), correspondente a um
montante de até RS 25.264.298,41 (vinte e cinco milhdes, duzentos e sessenta e quatro mil, duzentos
e noventa e oito reais e quarenta e um centavos), correspondentes a até 214.412 (duzentos e doze mil,
quatrocentas e doze) Novas Cotas, nas mesmas condicdes e no mesmo preco das Novas Cotas
inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor.

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

Distribuicdo parcial e Subscrigdo Condicionada

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

As Novas Cotas que nado forem efetivamente subscritas e integralizadas deverdo ser canceladas.
O Cotista, ao exercer seu Direito de Preferéncia, ou o Investidor da Oferta terdo a faculdade, como

condicdo de eficacia de seus Pedidos de Reserva, ordens de investimento, exercicio do Direito de
Preferéncia ou aceitacdo da Oferta, de condicionar a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31
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da Instrucdo CVM 400, a que haja distribuicdo: (i) da integralidade do Montante Inicial da Oferta; ou
(ii) de um valor maior ou igual ao o Montante Minimo da Oferta e menor do que o Montante Inicial da
Oferta.

Caso a aceitacdo esteja condicionada ao item (ii) acima, o Investidor devera indicar se pretende receber
(1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcdo entre o
numero 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 Reserva ou da ordem de investimento, conforme o caso.

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

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo haverd abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificagdo do exercicio do Direito de Preferéncia, dos Pedidos de Reserva e das
intencGes de investimento dos Investidores da Oferta.

No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Cotista que, ao exercer seu Direito de
Preferéncia, condicionou, no seu exercicio do Direito de Preferéncia, a sua 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 um valor maior ou igual ao o Montante Minimo da Oferta e menor do que o Montante
Inicial da Oferta, que nao foi atingida pela Oferta, este Investidor ndo terd o seu Pedido de Reserva 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 aplica¢cdes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da
Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia, com deducgdo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do
Comunicado de Resultado Final da Alocacdo. Nesta hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Cotistas estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Para maiores informacg8es sobre a distribuicdo parcial das Cotas, veja a segdo “Fatores de Risco — Riscos
Relativos a Oferta — Riscos da ndo colocagdo do Montante Inicial da Oferta”, na pédgina 105 deste
Prospecto Preliminar.

Regime de distribuicGo das Novas Cotas

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo
pelas Instituicdes Participantes da Oferta.

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

Direito de Preferéncia
E assegurado aos atuais Cotistas, detentores de Cotas na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, o

Direito de Preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas, conforme aplicacdo do
Fator de Proporcdo para Subscricdo de Novas Cotas, equivalente a 1.
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A guantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de
Preferéncia devera corresponder sempre a um nudmero inteiro, ndo sendo admitida a subscricao de
fracdo de Novas Cotas, observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusdo da
fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo). Ndo haverd aplicacdo minima para
a subscricdo de Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas 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 92 (nono) Dia Util subsequente
a Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu
respectivo agente de custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o
102 (décimo) Dia Util subsequente & Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(inclusive) junto ao Escriturador, observados os prazos e os procedimentos operacionais do Escriturador,
conforme o caso, e ndo perante o Coordenador Lider, no seguinte endereco do Escriturador:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

At.: Flavio Scarpelli de Souza
Telefone: (11) 4118-4211

E-mail: escrituracao@vortx.com.br
Website: www.vortx.com.br

Serd 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 Perfodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) e até o 72 (sétimo) Dia Util subsequente a
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 92 (nono) Dia Util subsequente & Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
inclusive, observados os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso, durante
o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (i) deverdo indicar a quantidade de Novas Cotas
objeto da Oferta a ser subscrita, ndo se aplicando a tais Cotistas a obrigacdo representada pelo
Investimento Minimo; e (ii) terdo a faculdade, como condi¢do 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¢cdes descritos no Secdo “Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada”, na pagina 65 e
seguintes deste Prospecto.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia
serd realizada na Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia e observard 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
subscricdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, serd 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 o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de Novas Cotas
remanescentes que serdo colocadas pelas Instituicdes Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta.
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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 liquidacdo, recibo de
Novas Cotas. Até a obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente
negociadas na B3, ndo serd 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 anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e ser obtida a autorizacdo
da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Cotas, o 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.

N3o haverd abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo de sobras e/ou montante adicional
pelos Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia.

Preco por Cota

O Preco por Cota no valor de RS 117,83 (cento e dezessete reais e oitenta e trés centavos), o qual foi
fixado, nos termos do item “ii” do paragrafo primeiro do artigo 36 do Regulamento, com base no valor
patrimonial das cotas do Fundo em 18 de dezembro de 2019, com um acréscimo de 4,8% (quatro
inteiros e oito décimos por cento), foi aprovado por ato préprio do Administrador, datado de 23 de
dezembro de 2019, e serd fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgacdo do

Anuncio de Encerramento.
Forma de Subscrigcdo e Integralizagdo

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer tempo, dentro do
Periodo de Colocacdo. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional,
na Data de Liquidac¢do das Novas Cotas junto as InstituicGes Participantes da Oferta, pelo Preco por Cota.

Limites de aplicacGo em Novas Cotas de EmissGo do Fundo

O valor da Aplicagcdo Minima Inicial por Investidor para aplicagdes em Novas Cotas de Emissdo do Fundo é
de RS 1.178,31 (mil, cento e setenta e oito reais e trinta e um centavos, equivalentes a 10 (dez) Novas Cotas.

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

Caracteristicas, vantagens e restricoes das Novas Cotas

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

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

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

N&o se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas,
manifestada na propria assembleia geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a assembleia geral de Cotistas em que se dard a permissdo de voto; ou (iii) todos os
subscritores das Novas Cotas forem conddéminos de bem com que concorreram para a integralizagdo das
Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 62 do artigo 82 da Lei
n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, conforme o § 22 do artigo 12 da Instrucdo CVM
472.

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

Publico Alvo
A Oferta é destinada aos Investidores da Oferta.

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de Novas Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos do artigo 12 da Instrugdo CVM 494,

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

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

Destinagdo dos recursos

Os recursos obtidos pelo Fundo por meio da presente Oferta, inclusive os recursos provenientes da
eventual emissdo de Cotas Adicionais, serdo destinados a aquisicdo de CRI, a serem selecionados pelo
Gestor, na medida em que surgirem oportunidades de investimento em CRI que estejam
compreendidos na Politica de Investimentos do Fundo.

Os recursos liquidos a serem captados na Oferta sdo estimados em RS 121.024.966,29, com a colocacdo
da totalidade das Cotas ofertadas, sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional. Em caso de
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distribuicdo parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos captados
serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta secdo, ndo havendo fontes alternativas para
obtencdo de recursos pelo Fundo. O Fundo pretende destinar os recursos a serem captados na Oferta
para (a) a aquisicdo de CRI; e (b) Ativos de Liquidez, conforme demonstrado na tabela abaixo:

. Percentual de alocagdo dos recursos captados na
Destinagao
Oferta
CRI até 100%, observada a alocagdo minima prevista na
Politica de Investimento do Fundo
Ativos de Liquidez até 5,5%
Total 100%

Conforme melhor detalhado na Secdo 2. Sumario do Hectare CE — Fundo de Investimento Imobilidrio —
Politica de Investimento na pagina 39 deste Prospecto, o Fundo deverd manter, no minimo, 67%
(sessenta e sete por cento) e, no maximo, 100% (cem por cento) do seu patrimonio liquido investido
em CRI, e até 33% (trinta e trés por cento) do seu patriménio liquido investido nos demais Ativos
Imobilidrios.

Periodo de Colocacdo

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

Procedimento de Alocagdo

Haverd procedimento de alocac¢do de investimento no ambito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider
para a verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas
Cotas objeto da Oferta, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Ndo Institucionais e o
recebimento de inten¢des de investimento dos Investidores Institucionais, observado o Investimento
Minimo, para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se
havera emissdao e em qual quantidade das Cotas do Lote Adicional.

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

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO “FATORES
DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA
PAGINA 106 DESTE PROSPECTO.

Plano de Distribuigdo
O Coordenador Lider, observadas as disposi¢es da regulamentacdo aplicavel, realizara a distribuicdo das

Cotas sob o regime de melhores esforcos de colocacgdo, de acordo com a Instrugdo CVM 400, com a Instrucdo
CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao
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disposto no artigo 33, §39, da Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideracdo as relagdes com clientes e
outras considerag¢des de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que
o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (i) a adequagdo do investimento ao perfil de
risco do Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicdes Participantes da Oferta recebam
previamente exemplares do Prospecto para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas
por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposicGes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com
gue as demais Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigacdo de realizar a distribuicdo publica das
Novas Cotas, conforme Plano de Distribuicdo fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terd como publico alvo: (a) os Investidores Ndo Institucionais; e (b) os Investidores
Institucionais;

(ii) apds o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizacdo deste Prospecto
Preliminar e a divulgacdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a concessao de registro da Oferta
pela CVM, poderdo ser realizadas apresentacGes para potenciais Investidores, conforme
determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso (iii) abaixo;

(iii) a critério do Coordenador Lider, (a) os materiais publicitdrios ou documentos de suporte as
apresentacOes para potenciais Investidores eventualmente utilizados poderdo ser submetidos a
aprovacgado prévia da CVM, nos termos do artigo 50 da Instrugdao CVM 400, ou do pardgrafo 59 do
artigo 50 da Instrucdo CVM 400; ou (b) ser apresentados a CVM em até 01 (um) dia Util apds a sua
utilizacdo, nos termos da Deliberacdo CVM 818/19;

(iv) observado o artigo 54 da Instrugdo CVM 400 e respeitado o Periodo de Reserva, a Oferta somente
terd inicio apos (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagdo do Anuncio de
Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concessao do registro da Oferta
pela CVM; e (c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores;

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

(vi) apds o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado, no primeiro Dia
Util subsequente a Data de Liquidac3o 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 razdo do exercicio do Direito de Preferéncia e a quantidade
de Novas Cotas a serem distribuidas na Oferta;

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

(viii)durante o Periodo de Reserva, as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo os Pedidos de
Reserva dos Investidores Ndo Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrucdao CVM 400, e
as ordens de investimento dos Investidores Institucionais, observado o Investimento Minimo;

(ix) o Investidor Ndo Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas devera formalizar

seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta,
conforme o disposto na Secdo “Oferta Nao Institucional”, na pagina 74 deste Prospecto;
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(x) as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens
acolhidas no @mbito dos Pedidos de Reserva;

(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 Secdo “Oferta
Institucional”, na pagina 74 deste Prospecto;

(xii) apds o término do Periodo de Reserva, a B3 consolidara (a) os Pedidos de Reserva enviados pelos
Investidores Nao Institucionais, sendo que cada Instituicdo Participante da Oferta devera enviar a
posicdo consolidada dos Pedidos de Reserva dos Investidores Ndo Institucionais, inclusive daqueles
gue sejam Pessoas Vinculadas, e (b) e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais
para subscricdo das Novas Cotas, conforme consolidacdo enviada pelo Coordenador Lider;

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

(xiv)  acolocagdo das Novas Cotas serd realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem com
o Plano de Distribuicado;

(xv) apods encerramento do Periodo de Reserva, serd realizado o Procedimento de Alocacdo, o qual
deverd seguir os critérios estabelecidos no Contrato de Distribuicdo;

(xvi)  uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgard o resultado da Oferta mediante
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrucdo
CVM 400;

(xvii)  ndo sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das
Novas Cotas. Ndo sera contratado formador de mercado na forma e conforme disposi¢cdes da
Instrucdo CVM n? 384, de 17 de marco de 2003, conforme alterada, e do Regulamento para
Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio
Circular 004/2012-DN da B3 para fomentar a liquidez das Novas Cotas; e

(xviii)  ndo serd concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos
Investidores interessados em adquirir as Novas Cotas.

Oferta Ndo Institucional

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores N3do Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas, deverdo preencher e apresentar a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta suas intencdes de investimento por meio de um ou mais Pedido(s) de
Reserva, o(s) qual(is) serd(do) de forma cumulativa. O Investidor N&o Institucional deverd indicar,
obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena
de seu Pedido de Reserva ter sido cancelado pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE RESERVA 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 RESERVA 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.
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O Investidor Ndo Institucional, ao efetuar o(s) Pedido(s) de Reserva, devera indicar, dentre outras
informac0es, a quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever, observado o Investimento Minimo,
os procedimentos e normas de liquidacdo da B3 e o quanto segue:

(i) fica estabelecido que os Investidores Ndo Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no(s) Pedido(s) de Reserva a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa
forma, serdo aceitos os Pedidos de Reserva 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, serd vedada a colocacgdo de
Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra nao é aplicavel ao Direito de
Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZACAO 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 “PARTICIPAGCAO DAS PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA” NA PAGINA 106 DESTE PROSPECTO;

(ii) cada Investidor Nado Institucional, incluindo os Investidores Nado Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, poderd, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos
do descrito na Secdo “Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada”, na pdgina 65 deste Prospecto”;

(iii) a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores Nao
Institucionais serdo informados a cada Investidor No Institucional até o Dia Util imediatamente anterior a
Data de Liquidagdo pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Reserva, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido no(s) Pedido(s) de Reserva
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 Reserva e ressalvada a
possibilidade de rateio observado o Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional;

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

(v) até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante da Oferta
junto a qual o(s) Pedido(s) de Reserva tenha(m) sido realizado(s), entregard a cada Investidor N&o
Institucional o recibo de Novas Cotas correspondente a relacdo entre o valor do investimento pretendido
constante do(s) Pedido(s) de Reserva e o Preco por Cota, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e
cancelamento previstas na Secdo “Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensao e
cancelamento da Oferta”, na pdgina 77 deste Prospecto e a possibilidade de rateio prevista na Secdo
“Critério de Colocagdo da Oferta N3do Institucional”, na pagina 74 deste Prospecto. Caso tal relacdo resulte
em fracdo de Novas Cotas, o valor do investimento serd limitado ao valor correspondente ao maior nimero
inteiro de Novas Cotas, desprezando-se a referida fracdo; e

(vi) os Investidores N3do Institucionais deverdo realizar a integralizacdo/liquidacdo das Novas Cotas
mediante o pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis,
de acordo com o procedimento descrito acima. As InstituicGes Participantes da Oferta somente
atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Ndo Institucionais titulares de conta nelas
aberta ou mantida pelo respectivo Investidor N&do Institucional.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (i) e (iv) acima,

e na Secdo “Alteracdo das circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”,
na pagina 77 abaixo.
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RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA REALIZAGAO DE PEDIDO(S)
DE RESERVA QUE (1) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S)
DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA
OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”,
NAS PAGINAS 91 A 107 DESTE PROSPECTO PARA AVALIAGAO 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 RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU
ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENGAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE
NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA; (I1l) VERIFIQUEM
COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S)
PEDIDO(S) DE RESERVA, 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 INFORMAGCOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO
ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO(S) PEDIDO(S) DE
RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de Colocagdo da Oferta Néo Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores N&do
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 50%
(cinquenta por cento) das Novas Cotas, todos os Pedidos de Reserva 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 Reserva exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Ndo
Institucional, as Novas Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional serdo rateadas entre os Investidores
Ndo Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso,
proporcionalmente ao montante de Novas Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva e ndo
alocado aos Investidores Ndo 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, poderd manter a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada
a Oferta Ndo Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Ndo Institucionais, as Novas
Cotas objeto da Oferta remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Ndo Institucional serdo
destinadas a colocacdo junto a Investidores Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo
admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados
em subscrever Novas Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar suas intencdes de investimento ao
Coordenador Lider, até 1 (um) Dia Util antes do Procedimento de Alocac3o, indicando a quantidade de
Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento,
observado o Investimento Minimo por Investidor;
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(ii) 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, serd vedada a
colocagdo 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 INFORMAGOES 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 106 DESTE PROSPECTO;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de intencdes de
investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Secdo
“Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada”, abaixo (pdgina 65);

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

(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacdo, o Coordenador Lider
informara 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
guantidade de Novas Cotas objeto da Oferta que cada um devera subscrever e o Preco por Cota; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas, a vista, em moeda corrente
nacional pelo Preco por Cota, na Data de Liquidacdo, de acordo com as normas de liquidacdo e
procedimentos aplicdveis da B3. Ndo 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 Segdo “Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificagdo, suspensdo e
cancelamento da Oferta”, na pagina 77 abaixo.

Critério de Colocagéo da Oferta Institucional

Caso as intencdes 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 avaliagdo das
perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconomica brasileira, bem como criar condi¢cdes para o
desenvolvimento do mercado local de fundo de investimento imobiliario.

Disposi¢cbes Comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocagdo das Novas Cotas objeto da Oferta, o Investidor que subscrever a Nova Cota recebers,
quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até obten¢do de autorizacdo da B3, ndo
serd negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se
converterd em tal Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e o
anuncio de divulgagdo de rendimentos pro rata e ser obtida a autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas
passardo a ser livremente negociadas na B3.
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Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Cotas, o seu
detentor fard jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados
desde a data de sua integralizagdo até a divulgacdo do Anuncio 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 Reserva. As InstituicGes
Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva 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 ao Direito de Preferéncia, a Oferta N3o Institucional e a
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, as ordens de investimento e os Pedidos de
Reserva enviados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra
n3o 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
“PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 106 DESTE PROSPECTO.

Alocagdo e Liquidagdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituicdes 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, §39, inciso |,
da Instrugdo CVM 400.

Com base nas ordens recebidas pela B3 e pelo Coordenador Lider, 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, 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 emissdo de Cotas do Lote Adicional, a critério do Administrador
e do Gestor; diante disto, o Coordenador Lider definird se havera liquidacdo da Oferta, bem como seu
volume final. Até o final do dia do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider e o Fundo divulgardo
o Comunicado de Resultado Final da Alocacéo.

No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Cotista que, ao exercer seu Direito de
Preferéncia, condicionou, no seu exercicio do Direito de Preferéncia, a sua adesdo a Oferta, nos termos
do artigo 31 da Instrugdo CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da
Oferta, terd devolvido os valores ja depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacGes do Fundo nos Investimentos Tempordrios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidacdo do Direito de Preferéncia, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do
Comunicado de Resultado Final da Alocacdo. Nesta hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Cotistas estes deverdo fornecer recibo de quitacdo 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 Reserva ou ordens de investimento, condicionou a sua adesdo a Oferta,
nos termos do artigo 31 da Instrucdo CYM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante
Inicial da Oferta, este Investidor ndo terad o seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento acatado,
e, consequentemente, o mesmo sera cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor da
Oferta j& tenha realizado qualquer pagamento, estes valores depositados serdo devolvidos aos
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Investidores acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos
Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo,
se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo
de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de Resultado Final da Alocagdo. Nesta hipdtese
de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores estes deverdo fornecer recibo de quitacado relativo
aos valores restituidos.

Assim, na data do Procedimento de Alocacdo, serd definido pelo Coordenador Lider o valor
efetivamente colocado na Oferta.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo 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 e os
Pedidos de Reserva 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,
guando da sua liquidacgdo, pelo Preco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicao de Novas Cotas
fracionadas, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da
fracdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos investidores
devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Novas Cotas que
subscrever, observados os procedimentos de colocagdo e os critérios de rateio, a Instituicdo
Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva e/ou
ordem de investimento, observados os procedimentos de colocacgdo e os critérios de rateio.

Apds a verificacdo da alocagdo de que se trata acima, a Oferta contard com processo de liquidacdo via
B3, conforme abaixo descrito.

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

Caso, na Data de Liquidagdo, 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 poderd ser realizada junto ao
Escriturador em até 05 (cinco) Dias Uteis imediatamente subsequente & Data de Liquidacdo pelo Preco
por Cota.

Formador de Mercado

A contratacdo de formador de mercado é opcional, a critério do Administrador e do Gestor, e tem por
finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado secunddrio. Ndo sera contratada instituicdo
financeira para atuar no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda
das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢cdes da Instrucdo CVM
n? 384, de 17 de marco de 2003, conforme alterada, e do Regulamento para Credenciamento do
Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da
B3 para fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario.

Alteragdo das circunstdncias, revogagdo ou modifica¢@o, suspenséo e cancelamento da Oferta
O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso
ocorram alteracGes 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 propria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador
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Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢cdes para os
Investidores ou a fim de renunciar a condi¢do da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no
artigo 25, § 39, da Instrucdo CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das condi¢Bes da Oferta
seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta poderd 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 revogacdo serao considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificacdo
ou revogacao da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos Investidores pelo Coordenador
Lider, e divulgada por meio de anuncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM, da B3 e do
Fundo.net, administrado pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e
Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugcdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 horas
do 52 (quinto) Dia Util subsequente & data de recebimento de comunicac3o que lhes for encaminhada
diretamente pelo Coordenador Lider e que informard sobre a modificacdo da Oferta, objeto de
divulgacdo de anuncio de retificacdo, seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso
de siléncio sera presumido que os Investidores pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. As
Instituicdes Participantes da Oferta deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento
das aceitacdes da Oferta, de que o Investidor estd ciente de que a Oferta foi alterada e que tem
conhecimento das novas condicdes, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrugcdo CVM 400, a CVM (i) poderd suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condi¢des diversas das constantes da Instrugdo
CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou
fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta
quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sandveis. 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 que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera
ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta deverd comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem
aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos
termos dos artigos 19 e 20 da Instrugcdo CVM 400, o Investidor poderd revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00
horas do 52 (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitacdo. Se o
Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com deducao, 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 Instrucdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja
resilido, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o
Investidor enviou a sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido de Reserva ou intengdo de
investimento comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacBes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data
de Liguidacdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota
for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do
cancelamento, da revogacdo da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuic3o.
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Em qualquer hipdtese, a revogacao da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitacdo anteriores
ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores
depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com
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 comunicacdo do cancelamento da Oferta, conforme
disposto no artigo 26 da Instrugdo CVM 400.

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

Negociagdo e Custddia das Cotas no Mercado Negociagdo no Mercado

As Novas Cotas da Oferta serdo (i) distribuidas no mercado primario no DDA, administrado pela B3; e
(ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3. Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor
da Oferta que subscrever a Cota receberd, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que,
até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd negocidvel
e ndo receberd rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios,
conforme aplicdvel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo
da B3, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3. A admissdo a negociacdo das Cotas
foi deferida em [¢] de [¢] de [¢] pela B3, sujeita a obtencdo do registro na CVM.

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

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que
é um investimento em renda varidvel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de
capitais e a oscilacdo das cotagBes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdo
perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados
a aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimonio Liquido negativo. Adicionalmente, o
investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores que
necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrio
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas
negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio
fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas
podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secunddario. Adicionalmente, é
vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo
CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Secdo “6. Fatores de
Risco”, nas paginas 91 a 107 deste Prospecto Preliminar, antes da tomada de decisdo de investimento,
para a melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas
Cotas. A OFERTA NAQ E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO
PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.
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Admissdo a Negociacéo das Novas Cotas do Fundo na B3

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

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Novas Cotas que ndo estiverem depositadas na
B3.

E vedada a negociacdo das Novas Cotas do Fundo fora do ambiente de negociacdo da B3.

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

Contrato de Distribuicdo

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

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de cdpias junto ao Coordenador
Lider, a partir da data de divulgacdo do Aviso ao Mercado, no endereco indicado na Secdo “Identificacdo
do Administrador, do Coordenador Lider da Oferta e Demais Entidades Envolvidas na Oferta” deste
Prospecto.

Regime de Distribuicéo das Cotas

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

Condicbes Precedentes

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

0] obtencdo, pelo Fundo, de todas e quaisquer aprovacfes societdrias, governamentais,
regulamentares e/ou do Administrador, necessarias para a realizagdo, efetivacdo, formalizacdo,
liqguidacdo, boa ordem e transparéncia de todos e quaisquer negdcios juridicos relacionados ao Fundo
e a Oferta;

(i) registro das Cotas para negociacdo na B3;

(iii) que todas as informacdes fornecidas pelo Fundo e/ou pelo Administrador e/ou pela Gestora
aos Coordenadores e seus respectivos assessores legais sejam corretas, completas, verdadeiras e
suficientes para atender a legislacdo e a regulamentacdo aplicaveis a Oferta;

(iv) contratacdo pelo Administrador, em nome do Fundo, de todos os prestadores de servico
necessarios para a adequacdo da estrutura do Fundo e para a realizacdo da Oferta, tais como: (a)
custodiante, caso aplicavel; (b) auditor do Fundo; (c) banco escriturador de cotas, a critério e sob
responsabilidade do Administrador, entre outros que, a critério dos Coordenadores, forem julgados
necessarios durante o processo de estruturacdo da Oferta;

(v) verificagao e aprovacgao, por parte dos Coordenadoresde toda a politica de investimento do
Fundo;
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(vi) preparacdo e formalizacdo de toda a documentacdo legal necessdria a adequacdo da
estrutura do Fundo, amparada na atual legislacdo e determinacBes de oérgdos reguladores e
fiscalizadores que regulam a constituicdo e as atividades do Fundo, no mercado de capitais brasileiro
(ou na legislacdo que eventualmente a substituir), incluindo, mas ndo se limitando, a confec¢do do
Prospecto e dos demais documentos relativos a Oferta, em forma e substancia satisfatorias aos
Coordenadores;

(vii) obtencdo junto a CVM do registro de constituicdo do Fundo, nos termos do artigo 49 da
Instrucdo CVM 472/08, e do registro da Oferta, nos termos da Instru¢cdo CVM 400/03;

(viii)  nadata de publicacdo do Antincio de Inicio, todas as obrigacdes do Fundo e do Administrador,
constantes deste Instrumento, deverdo ter sido integralmente cumpridas, bem como todas as
declaracGes feitas pelo Administrador no ambito deste Contrato de Distribuicdo, deverdo ser
verdadeiras, corretas, completas e precisas em seus aspectos materiais, aplicavel;

(ix) os Coordenadores deverdo ter verificado a existéncia de condi¢Bes favoraveis de mercado
para a efetiva implementacdo da Oferta;

(x) recebimento de parecer juridico (legal opinion) elaborado pelos assessores legais da presente
Oferta, em até 1 (um) Dia Util antes da publicacdo do Anuncio de Inicio da Oferta, cujos termos sejam
satisfatérios aos Coordenador Lideres acerca, da: (a) regularidade juridica dos documentos do Fundo,
notadamente o Regulamento, e do Administrador; (b) regularidade juridica dos documentos da
Oferta, em especial o Prospecto; (c) validade e exequibilidade deste Contrato de Distribuicdo; (d)
insercdo no Prospecto de todas as informacdes relevantes identificadas durante esse processo e (e)
ndo obstante o Fundo e a Oferta ndo sejam objeto de registro perante a ANBIMA, observancia das
disposicGes contidas no Cddigo de Fundos da ANBIMA;

(xi) observancia pelo Fundo e pelo Administrador, durante todo o periodo de distribuicdo e até a
data do protocolo do Anuncio de Encerramento a CVM, as normas relativas ao periodo de siléncio
previstas no artigo 48 da Instrucdo CVM 400/03, e demais disposicGes legais e regulamentares
aplicaveis.

(xii) ndo ocorréncia de: (a) liquidagdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia de qualquer sociedade
integrante do grupo econdmico das Partes; (b) pedido de autofaléncia de qualquer sociedade do
grupo econdmico das Partes; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face de qualgquer
sociedade do grupo econdmico das Partes; (d) propositura por qualquer sociedade do grupo
econdmico das Partes de plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano; ou (e)
ingresso por qualquer sociedade do grupo econémico das Partes em juizo, com requerimento de
recuperacao judicial;

(xiii)  inexisténcia de violagdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupc¢do ou atos lesivos a administracdo
publica, incluindo, sem limitacdes, Leis n2 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada,
n29.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada, n2 12.846, de 12 de agosto de 2013, conforme
alterada, o US Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act ("Leis Anticorrupc¢do") por
qualguer das Partes ou por sociedade integrante de seus respectivos grupos econémicos;

(xiv)  ndo deterioracdo das condicGes operacionais e/ou financeiras da Gestora e seus acionistas que
possam afetar substancialmente a coloca¢do da Oferta;

(xv) ndo terem ocorrido alteragdes na legislacdo e regulamentagao em vigor, relativas a Oferta ou

ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar substancialmente os custos inerentes a realizacdo
da Oferta;
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(xvi)  ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societdria da Gestora e/ou qualquer
alienacdo, cessdo ou transferéncia direta de quotas do capital social da Gestora, em qualquer operacdo
isolada ou séries de operacgdes, que resultem na perda, pelos atuais controladores, do poder de controle
da Gestora; e

(xvii)  verificacdo de que todas e quaisquer obrigacdes pecunidrias assumidas pelo Administrador,
Gestora e/ou Fundo, junto aos Coordenadores ou suas respectivas controladas, controladoras ou
coligadas, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devida e pontualmente
adimplidas.

Comissionamento do Coordenador Lider, Coordenador Contratado e dos Participantes Especiais

Como contraprestacdo aos servicos de estruturacdo, coordenacdo e distribuicdo das Novas Cotas objeto da
Oferta, o Coordenadores fardo jus a seguinte remuneracao:

(a) Comissao de Estruturacdo e Coordenacdo: Pelos servigos de coordenacdo e estruturagao
da Oferta, os Coordenadores fardo jus ao recebimento de um comissionamento
equivalente a 1,20% (um inteiro e vinte centésimos por cento) sobre o valor total das
Cotas subscritas, incluidas as cotas adicionais e as cotas do lote suplementar
eventualmente emitidas (“Comissado de Estruturagdo e Coordenagdo”).

(b) Comissdo de Distribuicdo: Pelos servicos de distribuicdo de Cotas do Fundo, os
Coordenadores e as instituicdes contratadas fardo jus ao recebimento de um
comissionamento correspondente a um percentual fixo de até 2,50% (dois inteiros e
cinquenta centésimos por cento) do valor da Cota por Cota subscrita por cada instituicdes
participantes da Oferta (“Comissdo de Distribuigao”).

O Fundo pagard aos Coordenadores a remuneracdo acima descrita, na primeira Data de Liquidacdo da
Oferta, em moeda corrente nacional.

A Comissdo de Estruturacdo e Coordenacao serd paga pelo Fundo, aos Coordenadores, na proporc¢ado de 50%
(cinquenta por cento) para cada Coordenador, nos termos do Contrato de Distribuicdo da Oferta.

Nos termos do § 62 do artigo 36 do Regulamento do Fundo, todos os custos e despesas da Oferta, devem
estar limitados a 6% do valor total da emissdo e devem ser arcados pelo Fundo.

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuicdes e taxas, bem como quaisquer outros encargos que
incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoracdo de aliquota ou base de célculo, com
fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo Fundo aos Coordenadores, no
ambito do Contrato de Distribuicdo serdo integralmente suportados pelo Fundo, de modo que deverdo
acrescer a esses pagamentos valores adicionais suficientes para que os Coordenadores recebam tais
pagamentos liquidos de quaisquer Tributos, como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross-up).

Data de Liquidacdo

A Data de Liquidagdo das Cotas estd prevista para ocorrer em 30 de marco de 2020 ("Data de
Liquidagdo").

Copia do Contrato de Distribuicdo

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtengdo de cdpias junto ao Coordenador
Lider, nos enderecos indicados na Se¢do “4. Termos e Condi¢8es da Oferta - Outras Informagdes” deste
Prospecto Preliminar, na pagina 114.
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InstituicSes Participantes da Oferta

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

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

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacdes e responsabilidades do Coordenador
Lider previstas no Contrato de Distribuicdo, inclusive no que se refere as disposi¢cdes regulamentares e
legislacdo em vigor.

Na hipdtese de haver descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais da Oferta, de
quaisquer das obrigagdes previstas no Contrato de Distribuicdo, no Termo de Adesdo, na Carta
Convite, ou em qualguer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas
de conduta previstas na regulamentacdo aplicdvel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas
previstas na Instrugdo CVM 400 e na Instrugdo CVM 472 e, especificamente, na hipdtese de
manifestacdo indevida na midia durante o periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da
Instrucdo CVM 400, tal Participante Especial da Oferta deixard de integrar o grupo de instituicdes
financeiras responsaveis pela colocagdo das Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo do
Coordenador Lider, devendo cancelar todas as intencdes que tenha recebido e informar
imediatamente os Investidores, que com ele tenham realizado ordens, sobre o referido
cancelamento. Adicionalmente, a Participante Especial da Oferta em questdo serd, a critério exclusivo
do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider,
descredenciado do consércio de distribuicdo e, por um periodo de 6 (seis) meses contados da data
do descredenciamento, podera ndo ser admitida nos consércios de distribuicdo por ele coordenados.
Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento da ordem, os valores depositados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacGes do Fundo e dos rendimentos pagos
pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com deducdo, se for o caso,
dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data de comunicacdo do cancelamento da respectiva ordem, na conta
corrente de sua titularidade por ele indicada no Boletim de Subscricdo.

Cronograma indicativo da Oferta
Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Encontra-se abaixo cronograma estimado das etapas de distribuicdo da Oferta:

Evento |Etapa Data Prevista
1 19 Protocolo do pedido de Registro da Oferta na CVM e na B3 26/12/2019
2 Andlise CVM / Recebimento de Exigéncias 27/01/2020
3 Atendimento as exigéncias da CVM 29/01/2020
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4 Divulgacdo do Aviso ao Mercado e Prospecto Preliminar 30/01/2020

5 Inicio do Roadshow 30/01/2020

6 Registro da Oferta na CVM 12/02/2020

7 D|vglg§gao do Anuncio de Inicio e disponibilizacdo do Prospecto 13/02/2020
Definitivo

8 Inicio do Periodo de Negociacdo e Exercicio do Direito de Preferéncia 20/02/2020

9 Inicio do Pedido de Reserva 20/02/2020

10 Encerramento do periodo para Negociacdo do Direito de Preferéncia 03/03/2020
na B3

11 Encerrgmento do Periodo de Negociacdo do Direito de Preferéncia 05/03/2020
no Escriturador

12 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 05/03/2020

13 Encgrramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no 06/03/2020
Escriturador

14 Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia 06/03/2020

15 Data de publ@ag_ao de Comurjlca.do de Encerramento do Periodo de 09/03/2020
Exercicio do Direito de Preferéncia

16 Encerramento do Periodo de Reserva 23/03/2020

17 Procedimento de Alocagdo 25/03/2020

18 Data de Liquidagdo 30/03/2020

19 Divulgacdo do Anuncio de Encerramento 06/04/2020

(1) As datas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdOes, atrasos e antecipacdes sem aviso
prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo deverd
ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta, seguindo o disposto nos
artigos 25 e 27 da Instrucdo CVM n2 400/03.

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

(3) Caso ocorram alteracGes das circunstancias, revogacdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento
da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. Para informac8es sobre manifestacdo de aceitagdo a
Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta
e cancelamento ou revogacdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condi¢es e forma para devolucdo
e reembolso dos valores dados em contrapartida as Novas Cotas, veja as SecGes “Alteracdo das
Circunstancias, Revogacdo ou Modificacdo da Oferta” e “Suspensdo ou Cancelamento da Oferta”,
pagina 77 deste Prospecto.

O Aviso ao Mercado, o Anuncio de Inicio, o Andncio 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 Gestor, do Coordenador Lider, dos demais
Participantes Especiais, da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, nos enderecos indicados
abaixo:

Administrador: website: https://www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”, depois clicar
em “Fundos de Investimento”, em seguida clicar em “Fll HECTARE CE” e, entdo, clicar em
“Documentos” e entdo escolher “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio” ou “Anudncio de
Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”
ou em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).
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Gestor: www.hectarecapital.com.br (neste website, clicar em “Gestdo de Recursos” e em seguida “Mais
Informacdes” e entdo clicar em “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”
ou em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

Coordenador Lider: https://www.orama.com.br/oferta-publica/fundo-imobiliario-hectare-ce-4-emissao
em seguida em “Links Oficiais” selecionar o “Aviso ao Mercado”, "AnuUncio de Inicio" ou a opc¢do
desejada.

Coordenador Contratado: https://www.easynvest.com.br/ neste website, na pagina principal, clicar em
“Investimentos”, depois no item “Ofertas Publicas” clicar em “Saiba mais”, na aba “Ofertas em
Andamento” procurar por “HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e selecionar a seta
ao lado direito, em seguida em “Links Oficiais” selecionar o “Anuncio de Inicio”, "Anuncio de
Encerramento” ou a opgao desejada.

CVM:_http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas
Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”,
selecionar “2020” e clicar em “Entrar”, acessar em “RS” em “Quotas de Fundo Imobilidrio”, clicar em
“HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”,
“Anudncio de Inicio”, “AnUncio de Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos

relacionados a Oferta).

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”, depois clicar em “Produtos e Servicos”, depois
clicar “Solucdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — 42 Emiss3o” e, entdo, localizar o Aviso ao Mercado, Anlncio de Inicio, o AnUncio de
Encerramento, “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”, ou
quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

Fundos.Net: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “InformacGes Sobre Regulados”, clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informacdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de
Investimento Registrados”, buscar por “HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”,
acessar “HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo,
localizar o “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou “Comunicado
de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em quaisquer comunicados ao
mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

s w Custo Unitario % em Relagdo ao
Comissoes e Despesas (1) (2) Montante (RS) por Cota (R$) Valor Total da Oferta
Comissdo de Coordenaggo e | o 1.515.857,90 | RS 1,41 1,20%

Estruturacao
Comiss3o de Distribui¢do RS 3.158.037,30 | RS 2,95 2,50%
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Taxa para registro naCVM | RS 317.314,36 | RS 0,30 0,25%
P“b”czfazs'\:j\:lketmg' RS 84.892,03 | R$ 0,08 0,07%
TaDX;tC:iebEngt;Z eB;ie RS 79.320,50 | RS 0,07 0,06%
Taxa de Analise B3 RS 11.702,66 | RS 0,01 0,01%
Taxa de Registro na ANBIMA | RS 14.401,00 | RS 0,01 0,01%
Assessores Legais RS 100.000,00 | RS 0,09 0,08%
Prospecto e Outras Despesas | RS 15.000,00 | RS 0,01 0,01%
Total de custos RS 5.296.525,75 | RS 4,94 4,19%

(1) Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizard o

pagamento das comissdes acrescidas dos tributos.

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R5126.321.492,04 (cento e vinte e seis
milhGes, trezentos e vinte e um mil, quatrocentos e noventa e dois reais e quatro centavos)).

O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdio das Cotas serd descontado do
valor total da Comisséo de Distribui¢éio devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o volume
financeiro das Novas Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos

Participantes Especiais.

(3) para mais informagdes sobre o cdlculo e as comissdes do Coordenador Lider e dos demais Participantes
Especiais da Oferta, veja esta secdo “Termos e Condicbes da Oferta - Contrato de Distribuicdo —
Comissionamentos do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais”, nas pdginas 80 e 82 deste

Prospecto Preliminar.

Prego por Cota (em RS)

Prego por Custo por % em relagdo ao Valor Liquido
Cota (RS)(1) Cota (R$)  valor unitario da Cota por Cota (RS)?
117,83 4,94 4,19% 112,89

O custo unitario da Oferta serd arcado diretamente pelo Fundo.

@ Liquido de comissBes e de todas as despesas da Oferta.

Outras informacdes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencdo de cdpias do
Regulamento, deste Prospecto Preliminar, do Contrato de Distribuicdo e dos respectivos termos de adesao
ao Contrato de Distribuicdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede do Administrador, do Coordenador

Lider, e das demais Instituicdes Participantes da Oferta, nos enderecos e websites indicados abaixo:
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Administrador:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 2277, 22 andar, conjunto 202

Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01.452-000

At.: Marcos Wanderley Pereira

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: mw@vortx.com.br / admfundos@vortx.com.br

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

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: https://www.vortx.com.br/ (neste website clicar em
“Investidor”, depois clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida clicar em “HECTARE CE — FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, ent3o, clicar em “Prospecto”)

Coordenador Lider:

ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A

Praia de Botafogo, n2 228, 182 andar, Botafogo,

CEP 22250-906 - Rio de Janeiro - RJ

At.: Douglas Paixao

Telefone: (21) 3797-8092

E-mail: douglas.paixao@orama.com.br / mercadodecapitas@orama.com.br
Website: www.orama.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte:
https://www.orama.com.br/oferta-publica/fundo-imobiliario-hectare-ce-4-emissao
, em seguida selecionar o “Prospecto Preliminar”.

Coordenador Contratado:

EASYNVEST — TITULO CORRETORA DE VALORES SA

Avenida Doutor Cardoso de Melo, n2 1.608, 4, 9, 12 e 142 andares, Vila Olimpia CEP 04.548-005 - Sao
Paulo - SP

At.: Ricardo Silva Vasconcellos

Telefone: (11) 3841-4508

E-mail: mercado.capitais@easynvest.com.br

Website: www.easynvest.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: https://www.easynvest.com.br/ neste website, na
pagina principal, clicar em “Investimentos”, depois no item “Ofertas Publicas” clicar em “Saiba mais”,
na aba “Ofertas em Andamento” procurar por “HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”
e selecionar a seta ao lado direito, em seguida em “Links Oficiais” selecionar o “Prospecto Preliminar”.

Gestor:

HECTARE CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Rua Fidéncio Ramos, n? 195, 72 Andar, conjunto 71

Vila Olimpia, Sdo Paulo - SP, CEP: 04.551-010

At.: Marcus Castro

Tel.: (11) 2657-4518

Correio Eletronico: gestao@hectarecapital.com.br

Website: https://www.hectarecapital.com.br/gestao

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: https://www.hectarecapital.com.br/gestao
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Comissdo de Valores Mobilidrios:

Rio de Janeiro Sdo Paulo

Rua Sete de Setembro, n2 111 andares 29, 32,52,  Rua Cincinato Braga, n2 340, andares 29, 32 e 49
69 (parte), 232, 2692 ao 342

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

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

Website: www.cvm.gov.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de
Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas
Registradas”, acessar em “RS” em “Quotas de Fundo Imobilidrio”, clicar em “HECTARE CE — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, e, ent3o, localizar o “Prospecto Preliminar”)

Para acesso a este Prospecto Preliminar pelo Fundos.net, consulte: http://www.cvm.gov.br (neste
website acessar “Informacdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em
“Consulta a Informacdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por
“HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, acessar “HECTARE CE — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”).

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc3o:

Praca Antonio Prado, n2 48, 72 andar, Centro

CEP 01010-901 - S3o Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”,
depois clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar “Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas
Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar
“HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl — 42 Emiss3o” e, entdo, localizar o
“Prospecto Preliminar”).

Declaracdo nos termos do artigo 56 da Instru¢do CVM 400

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaraces de veracidade das informac&es, nos
termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400. Estas declara¢des de veracidade estdo anexas a este
Prospecto Preliminar nos Anexos lll e IV.

Substituicdo dos Prestadores de Servigo do Fundo

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

O Gestor sera substituido nos seguintes casos: (i) renuncia de suas funcg@es; (ii) destituicdo pela
Administradora, em caso de descumprimento das obrigacdes de Gestora previstas no Regulamento do
Fundo, na legislacdo ou regulamentacdo, ou ainda, no respectivo contrato de prestacdo de servicos, ndao
sanadas em 10 (dez) dias contados da notificacdo a esse respeito, ou em outro prazo de cura especifico;
ou (iii) por destituicdo pela Assembleia Geral de Cotistas.
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Em qualquer das hipdteses acima, a Administradora convocara Assembleia Geral de Cotistas, para que
seja eleito a nova gestora do Fundo. O Gestor permanecerd no exercicio de suas fun¢des até ser eleito
nova gestora do Fundo.

Enguanto uma nova gestora ndo for indicada e aprovada pelos Cotistas: (i) nenhuma aquisicdo ou
alienacdo de Ativos podera ser realizada pelo Fundo, observado que os compromissos vinculantes ja
firmados poderdo ser cumpridos pelo Fundo ou resolvidos em perdas e danos, conforme as respectivas
condi¢Bes contratuais, a critério da Administradora; e (ii) a Administradora poderd contratar um
consultor imobilidrio para executar parte das tarefas atribuidas ao Gestor, em relagdo aos imdveis que
componham o portfélio do Fundo.
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5.

FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

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

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco
de crédito, risco sistémico, condi¢cées adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de
atuacdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, nGo hd garantia de completa elimina¢éo da possibilidade de perdas para
o Fundo e para os Cotistas.

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

- Riscos Macroecondmicos e Regulatdérios:

(i) Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e globalizagdo: O Fundo
desenvolverd suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da
politica econémica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro
intervém na economia, realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do governo
brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas econbmica e monetdria, por
exemplo, tém envolvido, no passado recente, altera¢ces nas taxas de juros, intervencdes no
mercado de cambio para evitar oscilacBes relevantes no valor do délar, aumento das tarifas
publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicdes macroeconémicas,
podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adoc¢do de
medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de
precos, elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os
negdcios, as condicdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como
recessdao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.
Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos sdo: (i) aumento das taxas
de juros que poderiam reduzir a demanda por imdveis ou aumentar os custos de financiamento
das sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessdo de
crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para
compradores de imdveis; (ii) aumento da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de
execucdo dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito
dos compradores de imdveis; e (iii) alteragdes da politica habitacional que poderia reduzir a
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disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do
financiamento disponivel para os compradores de imdveis ou o custo de obras, com reducdo dos
incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

(i) Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagBes de mercado, nacionais e
internacionais, afetando precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo,
entre outros fatores, com consequentes oscilagcdes do valor das Cotas do Fundo, podendo resultar em
ganhos ou perdas para os Cotistas.

- Riscos do Fundo:

(iii) Riscos de ndo realizagdo do investimento: Ndo ha garantias de que os investimentos pretendidos
pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacao
de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao
realizacdo destes investimentos a ndo realizagdo de investimentos em ativos imobilidrios ou a realizagdo
desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo,
dentre os quais a Taxa de Administracdo, podera afetar negativamente os resultados da carteira do
Fundo e o valor da Cota.

(iv) Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos: Os fundos de
investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar e legal, como condominios fechados, ndo sendo
admitido resgate das Cotas, antecipado ou ndo, em hipdtese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar
dificuldades na negociacdo das Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do
Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda,
ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢Bes, a Administradora
poderd enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e,
consequentemente, o Fundo poderd enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo
negativa dos ativos financeiros poderd impactar o Patrimoénio Liquido do Fundo. Além disso, existem
algumas hipdteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidacdo do Fundo e
outras hipdteses em que o resgate das Cotas poderd ser realizado mediante a entrega dos ativos
integrantes da carteira do Fundo. Na hipdtese de os Cotistas virem a receber ativos integrantes da
carteira, hd o risco de receberem fracdo ideal de Ativos Imobilidrios, que sera entregue apds a
constituicdo de condominio sobre tais ativos. Nestas situacBes, os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades para vender os ativos recebidos quando da liguidacdo do Fundo.

(v) Riscos atrelados aos Ativos investidos: A Gestora desenvolve seus melhores esforgos na selecédo,
controle e acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforcos, pode ndo
ser possivel para a Administradora identificar falhas na administracdo ou na gestdo dos ativos
investidos.

(vi) Riscos de crédito: Os Ativos de Liquidez e Ativos Extraordinarios integrantes da carteira do Fundo
podem estar sujeitos a capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de
juros e principal referentes a tais Ativos de Liquidez e Ativos Extraordindrios. AlteracBes nas condi¢Ges
financeiras dos emissores dos Ativos de Liquidez e Ativos Extraordinarios ou na percepcdo que 0s
investidores tém sobre tais condicdes, bem como altera¢des nas condicGes econébmicas e politicas que
possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos precos
e na liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidacdo das
operacles realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios que
venham a intermediar as opera¢Ges de compra e venda de ativos em nome do Fundo. Na hipdtese de
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falta de capacidade ou falta de disposicdo de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das
contrapartes nas operacgdes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo
inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

(vii) Risco de Liquidez: Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na forma de
condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa
forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado.
Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo deverd estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez que as Cotas da 12 emissdo do
Fundo serdo distribuidas nos termos da Instrucdo CVM n2 476/09, os Cotistas somente poderdo ceder
suas Cotas apds 90 (noventa) dias da sua subscricdo. Adicionalmente, a cessdo de tais Cotas somente
podera se dar para Investidores Qualificados, assim definidos nos termos da Instrugdo CVM n? 539/13,
ressalvada a hipotese de registro de tais Cotas perante a CVM.

(viii) Risco relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Imobilidrios: Apesar de a carteira do Fundo ser
composta também por participacdes em acles ou cotas de sociedades cujo propdsito seja
investimentos em direitos reais sobre bens imdveis, a propriedade de referidas cotas e/ou acGes ndo
confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os imdveis em desenvolvimentos por estas, ou seja,
nesta situacdo, o Cotista ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos
integrantes direta ou indiretamente do patrimdnio do Fundo.

(ix) Risco de concentragdo da carteira do Fundo: O Fundo destinara os recursos captados nesta oferta
para a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua
Politica de Investimento, observando-se, ainda, que poderdo ser realizadas novas emissdes, tantas
guantas sejam necessarias, visando a permitir que o Fundo possa adquirir outros Ativos Imobiliarios.
Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos Imobiliarios pelo Fundo,
inicialmente, o Fundo ird adquirir Ativos Imobilidrios derivados de um numero limitado de
empreendimentos imobilidrios, o que poderad gerar uma concentracdo da carteira do Fundo. Essa
concentragdo poderd, eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas do Fundo,
tendo em vista, principalmente, que nesse caso os resultados do Fundo dependerdo dos resultados
atingidos por poucos empreendimentos imobiliarios.

(x) Risco relativo a concentragdo e pulverizagdo: Podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha
a integralizar parcela substancial da emissdao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal
Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que delibera¢des sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios.

(xi) Risco de diluicdo da participagdo do Cotista: O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro
através de novas emissdes de Cotas por necessidade de capital ou para aquisicdo de novos ativos. Caso
ocorram novas emissdes, os Cotistas poderdo ter suas respectivas participacdes diluidas.

(xii) Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagdes a serem tomadas pela assembleia geral:
Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas
guando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobilidrios tendem a possuir um ndmero elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que
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dependam de quérum qualificado fiqguem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum na
instalacdo (quando aplicavel) e na votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquida¢do antecipada do Fundo.

(xiii) Risco de n3o pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o Fundo n3o possua
caixa para a realizacdo da distribuicdo de rendimentos aos investidores por uma série de fatores,
como os citados de forma exemplificada a seguir (i) o fato de os empreendimentos imobiliarios
estarem em fase de construcdo; (ii) caréncia no pagamento de juros dos valores mobiliarios; e
(iii) ndo distribuicdo de dividendos pelas sociedades investidas, tendo em vista que os
empreendimentos imobilidrios objeto de investimento por tais sociedades investidas ainda
estarem em fase de construcdo ou a ndo obtencdo do financiamento imobilidrio pelos
compradores.

(xiv) Risco de alteragGes tributarias e mudancas na legislagdo: A Lei n2 8.668/93, conforme alterada pela
Lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional dos Fundos de Investimento Imobilidrio é isenta de
tributacdo, desde que o Fundo ndo aplique recursos em empreendimento imobilidrio 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.

Nos termos da Lei n2 9.779/99, os fundos de investimento imobilidrio sdo obrigados a distribuir a seus
cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros apurados segundo o regime de caixa.

Os rendimentos distribuidos aos Cotistas sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).
Ndo obstante, de acordo com o artigo 39, paragrafo Unico, inciso Il, da Lein2 11.033, de 21 de dezembro
de 2004, conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaracdo de
ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por Fundos de Investimento Imobiliario,
desde que observados cumulativamente os seguintes requisitos:

(i) cujas Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado;

(ii) o cotista seja titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do montante
total de Cotas emitidas pelo Fundo ou (b) cujas Cotas derem direito ao recebimento de rendimentos
inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e

(iii) o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Como as Cotas sdo negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe garantia que o Fundo tera
no minimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras tributarias estejam vigentes desde a
edicdo do mencionado diploma legal, existe o risco de eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas ou reducdo dos ganhos decorrentes da criacdo de
novos tributos ou de interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogacdo ou o desenquadramento do Fundo as regras de isen¢®es vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

(xv) Risco regulatério. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdao da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a
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este tipo de operacdo financeira, em situacGes de estresse, poderd haver perdas por parte dos
Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdao do arcabouco contratual
estabelecido.

(xvi) Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos iméveis, estara
eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como conservacdo,
instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizac¢des trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos imodveis e dos condominios em que se
situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas do
Fundo.

- Risco dos Ativos Imobilidrios:

(xvii) Riscos relacionados aos Ativos Imobilidrios: Os pagamentos relativos aos titulos ou valores
mobilidrios de emissdo das sociedades investidas ou os pagamentos relativos aos empreendimentos
imobiliarios, como dividendos, juros e outras formas de remuneracdo e bonificacdo podem vir a se
frustrar em razdo da insolvéncia, faléncia, mau desempenho operacional do respectivo ativo imobilidrio,
ou, ainda, em decorréncia de outros fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e os seus Cotistas poderao
experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminacdo
de tais riscos. Caso determinada sociedade investida tenha sua faléncia decretada ou caso haja a
desconsideracdo da personalidade juridica, a responsabilidade pelo pagamento de determinados
passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valor das Cotas, o que poderd resultar em
Patrimonio Ligquido negativo no Fundo. Os investimentos nos Ativos Imobilidrios envolvem riscos
relativos ao setor imobilidrio. Ndo ha garantia quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco
certeza de que o desempenho de cada um dos Ativos Imobilidrios acompanhe o desempenho médio
desse setor. Em fun¢do de diversos fatores relacionados ao funcionamento de érgdos publicos de que
pode vir a depender o Fundo no desempenho de suas operac¢des, ndo had qualquer garantia de que o
Fundo conseguira exercer todos os seus direitos de sdcio ou investidor dos Ativos Imobilidrios, ou como
adquirente ou alienante de a¢Ges ou outros valores mobilidrios de emissdo de tais sociedades, nem de
gue, caso o Fundo consiga exercer tais direitos, os efeitos obtidos serdo condizentes com os seus
direitos originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderdo impactar negativamente a
carteira do Fundo.

(xviii) Risco relativo ao desenvolvimento imobilidrio devido a extensa legislagdo: Em que pese ndo ser o
objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios sujeita-se ao
cumprimento de uma extensa legislagdo que define todas as condi¢Bes para dar inicio a venda dos
imdveis bem como para concluir a entrega de um empreendimento. Atrasos na concessdao de
aprovagBes ou mudancas na legislacdo aplicdvel poderdo impactar negativamente os resultados dos
Ativos Imobilidrios e consequentemente o resultado do Fundo.

(xx) Risco de reclamacges de terceiros: Na qualidade de proprietdria de imdveis e no ambito de suas
atividades, o Fundo e/ou as sociedades investidas poderdo responder a processos administrativos ou
judiciais, o que podera impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobilidrio e
consequentemente do Fundo.

(xxi) Risco de despesas extraordinarias: O Fundo, como proprietdrio dos Ativos Imobilidrios, estd sujeito
a necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusdo dos empreendimentos imobilidrios. A
alocacdo de recursos adicionais podera impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento
imobilidrio e consequentemente do Fundo.
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(xxii) Riscos ambientais: Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos Imobilidrios que
venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo, contaminacao de
terrenos, podas indevidas de vegetacdo, vendavais, inundagBes ou os decorrentes de vazamento de
esgoto sanitario, acarretando assim na perda de substancia econdmica de tais ativos imobilidrios
situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

(xxiii) Risco de desapropriacdo: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do(s)
imovel(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico.

(xxiv) Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que compordo o
patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as
indenizacOes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano
sofrido, observadas as condi¢Ges gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica
dos imoveis ndo segurados, a Administradora podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de
um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito
adverso nos resultados operacionais e na condigdo financeira do Fundo.

(xxv) Riscos de desvalorizacdo dos Ativos Imobiliarios e condi¢des externas: O valor dos Ativos Imobilidrios
esta sujeito a condi¢des sobre as quais a Administradora do Fundo ndo tem controle nem tampouco
pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as condicGes da economia em geral
poderdo afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos Imobilidrios que integrardo o
patrimoénio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de remuneracdo futura dos investidores.
Desta forma, podera haver desvalorizacao da Cota do Fundo, o que afetard de forma negativa o seu
retorno.

(xxvi) Risco de Derivativos: Com rela¢do a determinados investimentos, o Fundo poderd utilizar técnicas
de hedge (mecanismos de protecdo) destinados a reduzir os riscos de movimentos negativos nas taxas
de juros, precos de valores mobilidrios e taxas cambiais. Embora possam reduzir determinados riscos,
essas operagdes por si so podem gerar outros riscos. Assim sendo, embora o Fundo possa se beneficiar
do uso desses mecanismos de protecdo, mudancgas ndo previstas nas taxas de juros, precos dos valores
mobilidrios ou taxas de cdmbio podem resultar em um pior desempenho em geral para o Fundo em
comparacdo ao cenario em que tais operacdes de hedge ndo tivessem sido contratadas.

(xxvii) Risco de Descontinuidade: A Assembleia Geral de Cotistas poderd optar pela liquidagdo antecipada
do Fundo. Nessa situacdo, os Cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e poderao
ndo conseguir reinvestir os recursos que esperavam investir no Fundo ou receber a mesma
remuneragdo que esperavam ser proporcionada pelo Fundo. O Fundo ou a Administradora ndo serdo
obrigados a pagar qualguer multa ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em decorréncia
da liguidacdo do Fundo.

(xxviii) Riscos Relacionados a Cessdo de Recebiveis Originados a partir do Investimento em imdveis e/ou
Ativos Imobilidrios: Considerando que o Fundo poderad realizar a cessdo de recebiveis de ativos para a
antecipacdo de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a
renda obtida com a realizacdo da aquisicdo de Imdveis resultar em fluxo de recursos menor do que
aquele objeto de cessdo, gerando ao Fundo diminuicdo de ganhos, ou (ii) caso a Administradora decida
pela realizacdo de amortizacdo extraordindria das Cotas com base nos recursos recebidos, impacto
negativo no preco de negociacao das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo Investidor, que
terd seu horizonte de investimento reduzido no que diz respeito a parcela amortizada.
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(xxix) Risco de Conflito de Interesses: Os atos que caracterizem situa¢des de conflito de interesses entre
o Fundo e a Administradora dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM n2 472/08. Adicionalmente, o Fundo
poderd contar com prestadores de servico que sejam do mesmo grupo econdmico. Essa relacdo
societdria poderd eventualmente acarretar em conflito de interesses no desenvolvimento das
atividades a serem desempenhadas ao Fundo. O Fundo podera, ainda, adquirir ativos de emissdo de
empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Gestora, bem como ativos negociados por
outros fundos sob a gestdo da Gestora. A aquisicdo de ativos nessas condi¢cdes caracterizaria uma
hipotese de conflito de interesses prevista na Instru¢do CVM n2 472/08 e dependeria de prévia e
expressa aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos acima, o que, pode demandar tempo
e afetar a capacidade do Fundo de realizar os respectivos investimentos. Caso a aquisicdo de ativos
nessas condicdes seja aprovada em assembleia, ndo obstante exista na legislacdo e nas politicas internas
da Gestora, regras que coibem conflito de interesses, essa relacdo societdria podera eventualmente
acarretar em conflito de interesses em relagdo a esses ativos e as consequéncias de sua detencgdo pelo
Fundo.

(xxx) Riscos institucionais. O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacGes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e
segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo
ser prejudicados de maneira relevante por modificacGes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricGes a remessas para o exterior; flutuacGes
cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteracdes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de
juros, por exemplo, os precos dos Ativos podem ser negativamente impactados. Nesse cendrio, efeitos
adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimoénio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

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

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

As investigacGes da “Operacdo Lava Jato” e da “Operacdo Zelotes” atualmente em curso podem afetar
negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdcios
realizados pelo Fundo. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as
incertezas decorrentes de tais investigacGes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da
Republica e outras autoridades. A “Operacdo 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, petrdleo, gas e energia, dentre outros. Os lucros dessas
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propinas supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram
para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado da “Operacdo 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 funcGes ou foram presos. Por sua vez, a “Operacdo
Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a
oficiais do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como
objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislacdo
tributdria aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob analise do CARF. Mesmo ndo
tendo sido concluidas, as investigacdes ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputacdo
das empresas envolvidas, e sobre a percepc¢do geral da economia brasileira. Ndo podemos prever se as
investigac®es irdo refletir em uma maior instabilidade politica e econémica ou se novas acusac¢des
contra funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no futuro no ambito
destas investigacOes ou de outras. Além disso, ndo podemos prever o resultado de tais alegacdes, nem
o seu efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente
a economia brasileira e, consequentemente, o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas.

Risco da Marcagdo a Mercado. Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicacGes de
médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuir baixa liquidez no
mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado
via marcacdo a mercado. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos Ativos da carteira do
Fundo visando o célculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagbes negativas no valor das
Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liqguido do Fundo pela quantidade de
Cotas emitidas até entdo. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilacdes negativas de preco,
0 que pode impactar negativamente na negociacao das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Riscos de alteragGes nas praticas contdbeis. As prdticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das
operacBes e para a elaboracdo das demonstracbes financeiras dos fundos de investimento
imobilidrio advém das disposicdes previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da Lei n?
11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por Ac¢Bes e a constituicio do Comité de
Pronunciamentos Contdbeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes
técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequac¢do da
legislacdo brasileira aos padrBes internacionais de contabilidade adotados nos principais
mercados de valores mobilidrios. A Instrucdo CVM 516 comecou a vigorar em 12 de janeiro de
2012 e decorre de um processo de consolidagdo de todos os atos normativos contabeis relevantes
relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida
instrucdo contém, portanto, a versao mais atualizada das praticas contdbeis emitidas pelo CPC,
gue sdo as praticas contdbeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado
a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacBes e interpretacdes técnicas, de modo a
aperfeicod-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisGes dos pronunciamentos e
interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacdes e
para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio, a
adocdo de tais regras poderd ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstracdes financeiras do Fundo.

Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas. A legislacdo aplicavel ao Fundo,
aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis
cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento
no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
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governamentais e érgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragdes das politicas
monetdrias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem
como as condig¢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. Existe o risco de
tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isenc¢des vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributério do
Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que o
Administrador adote ou possa adotar, em caso de alterac3o na legislacdo tributdria vigente. A parte
da legislacdo tributdria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos
do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cdmbio e investimentos externos em cotas de
fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteraces. Esses eventos podem impactar
adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢cdes para a distribuicdo de
rendimentos e de resgate das Cotas.

Risco juridico. A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade
e da escassez de precedentes em operagdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operacdo financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

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

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

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

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagdo deste. No caso de
dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o patrimdénio do Fundo serd partilhado entre os Cotistas, na
proporc¢do de suas Cotas, apos a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacbes e
despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, os
proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgdo da participacdo de cada um deles. Nos termos
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do descrito no Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser afetados por sua
baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de
precos, cotacBes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais
prejuizos aos Cotistas.

Risco de desenquadramento passivo involuntdrio. Na ocorréncia de algum evento que enseje o
desenquadramento passivo involuntario da carteia do Fundo, a CVM poderd determinar ao
Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral para decidir
sobre uma das seguintes alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do
Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das
hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima poderd afetar negativamente o valor das Cotas e a
rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo hd como
garantir que o preco de venda dos Ativos serd favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar
gue os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual

ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

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

Risco operacional. Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pelo
Administrador e pelo Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma
administracdo/gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham
a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas.

Risco decorrente da n3o obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizagdes de projegdes. O Fundo, o
Administrador, o Gestor e as Instituicdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacdo
de revisar e/ou atualizar quaisquer projecGes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer
material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem
limitacdo, quaisquer revisGes que reflitam alteracdes nas condi¢cdes econbmicas ou outras
circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacdo e do
Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se
baseiem estejam incorretas.

Risco relativo a elaboracdo do estudo de viabilidade pelo Gestor do Fundo. As estimativas do Estudo
de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compilacdo
ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra empresa
de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido do Gestor e sdo
baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificacdo independente, bem como de
informacBes e relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de
Viabilidade estad sujeito a importantes premissas e excecdes nele contidas. Adicionalmente, o
Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacdo relacionada ao
investimento nas Cotas, por essas razOes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou
recomendacdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as
estimativas e projecdes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projeces sdo baseadas
em diversas suposicdes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de
gue as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas.
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O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.

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

Risco de governancga. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou
o Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas
ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores
de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver
aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas,
ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara
a permissdo de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com
guem concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o pardgrafo 62 do Artigo 82 da Lei n2 6.404/76, conforme o paragrafo
22do Artigo 12 da Instrucdo CVM 472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas
nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que
sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por
maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a
possuir numero elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas
de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais
assembleias.

Risco relativo a ndo substituigdo do Administrador, do Gestor. Durante a vigéncia do Fundo, o
Administrador poderd sofrer intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial e o Gestor estd sujeito A
recuperacdo judicial e/ou faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as
suas funcGes, hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e
procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos relativos aos Ativos e risco de ndo realizagdo dos investimentos. O Fundo ndo possui um ativo especifico
ou Ativos pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico”, de politica de investimento ampla.
O Gestor podera ndo encontrar ativos atrativos dentro do perfil a que se propde. Independentemente da
possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos pelo Fundo, este podera adquirir um nimero restrito de Ativos,
0 que podera gerar concentragdo da carteira. Ndo ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo
Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua
Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao realizagdo
destes investimentos. A ndo realizagdo de investimentos ou a realizagdo desses investimentos em valor
inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de
administracdo, poderd afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo
das Cotas.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de Investimento. O Fundo podera
nao dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condi¢cdes aceitdveis, a critério do Gestor, que
atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo poderd enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A auséncia de Ativos
para aquisicdo pelo Fundo poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.
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Riscos Relativos ao Setor de Securitizagdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras. O Fundo deverd
adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro provisorio concedido pela
CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI
devera resgatad-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizacdo dos CRI, ela poderd ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRI.

A Medida Proviséria n2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetacdo ou a separac¢do, a qualquer titulo, de patrimdnio de pessoa fisica ou juridica
ndo produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciadria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu pardgrafo Unico prevé,
ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e
das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separagao ou afetacdo”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza
fiscal, previdencidria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com os titulares
dos CRI no recebimento dos créditos imobilidrios que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

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

Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez. O Fundo poderd investir em Ativos de Liquidez e tais
Ativos de Liquidez, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem baixo risco de crédito, podem
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados a partir
do investimento em Ativos de Liquidez serdo tributados de forma analoga 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 poderd impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar aportes adicionais no Fundo
em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimoénio negativo do Fundo. O investimento
em cotas de um Fll 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 integrantes da carteira. As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam
com garantia do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualgquer mecanismo de seguro,
ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido
pelos Cotistas. Considerando que o investimento no Fundo é um investimento de longo prazo, este
estard sujeito a perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira que
resultem em patriménio negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre a
necessidade de aportar recursos adicionais no Fundo.

Risco de Execugdo das Garantias Atreladas aos CRI. O investimento em CRI inclui uma série de riscos,
dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucdo das garantias outorgadas a
respectiva operacdo e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da
carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.Em um eventual
processo de execucdo das garantias dos CRI, poderd haver a necessidade de contratacdo de
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consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de
investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia constituida em favor dos CRI pode ndo ter valor
suficiente para suportar as obrigacdes financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de
eventos relacionados a execucdo de garantias dos CRI poderd afetar negativamente o valor das
Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Riscos relativos a Oferta.

Riscos da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

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

Risco de ndo concretizacdo da Oferta

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

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de
Reserva, na forma prevista no artigo 31 da Instrucdo CVM 400 e no item “Distribuicdo Parcial” na

pagina 65 deste Prospecto, e as Pessoas Vinculadas.

Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores

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

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

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

Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Em complemento ao previsto no item “Negociacdo e Custddia das Cotas no Mercado” na pagina
79 deste Prospecto, as Cotas subscritas ficardo blogueadas para negociacdo no mercado
secundario até o encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor deverd considerar essa
indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no mercado secunddrio como fator que
poderd afetar suas decisdes de investimento.

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

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

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

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

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacSes relacionadas a
Oferta poderd acarretar seu desligamento do grupo de instituicGes responsaveis pela colocacdo
das Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos de Reserva e boletins de subscricdo
feitos perante tais Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais,
de qualquer das obrigacdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo
ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta
previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do
Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider,
deixard imediatamente de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das Cotas. Caso
tal desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo deverd(do) cancelar todos os
Pedidos de Reserva e boletins de subscricdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente os
respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta,
sendo que os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo, sem juros ou correcdo monetdria adicionais, sem reembolso de custos incorridos
e com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.
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Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos:

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Novas Cotas de fundo de
investimento que ja se encontra em funcionamento e que realizou emiss@es anteriores de Cotas,
os Investidores que aderirem a Oferta estdo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus
investimentos caso o Preco por Cota seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da
realizacdo da integralizacdo das Novas Cotas, o que pode acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas.

Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicdveis aos ativos
financeiros, mudancgas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica
econdmica e decisdes judiciais.

Informacgdes contidas neste Prospecto. Este Prospecto Preliminar contém e o Prospecto Definitivo
conterd informacgdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que envolvem
riscos e incertezas.

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

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

A presente secdo destina-se a tracar breves consideragdes a respeito do tratamento tributdrio a que
estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacdes abaixo baseiam-se na legislacdo patria vigente a
época da elaboracdo deste Prospecto, sendo recomenddvel que os Cotistas do Fundo consultem seus
proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos
impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operacdo.

1. Tributagdo aplicdvel aos Cotistas do Fundo

A) 10F/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liguidacdo, cessdo ou repactuacao das Cotas, mas a cobranca do imposto fica limitada a percentuais
do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto n2 6.306/07, a depender do prazo
do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero
por cento) do I0OF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidacdo sera
inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é
regularmente realizada em bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do I0F/Titulos até o
percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera
ser imediata.

B) IOF/Cambio

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

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

C) IR

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os

rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento),
independentemente de tratar-se de beneficidrio pessoa fisica ou pessoa juridica.
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Todavia, a apuracdo do ganho poderd variar em funcdo da caracteristica do beneficiario (fisica ou
juridica) e/ou em funcdo da alienacdo realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além disso, o IR devido
por investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional sera considerado
definitivo (ndo sujeito a tributacdo adicional ou ajuste em declara¢do), enquanto o IR devido pelos
investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado sera
considerado antecipacdo, podendo ser deduzido do IRPJ apurado. O rendimento também devera ser
computado na base de cdlculo do IRPJ e da CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze
por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro
real que exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da
CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). Ademais, desde 12
de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas
sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65%
(sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado,
no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicGes pela sistematica
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FIl ndo integram a base de calculo das
contribuicBes PIS e COFINS.

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

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

(i) Cotistas residentes no exterior

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

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

Considera-se jurisdicdo com tributacdo favorecida para fins da legislacdo brasileira aplicavel a
investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os pafses e jurisdicdes que
ndo tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento),
assim como o pals ou dependéncia com tributacdo favorecida aquele cuja legislacdo ndo permita o
acesso a informacdes relativas a composicdo societdria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a
identificacdo do beneficidrio efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

112



A lista de paises e jurisdicOes cuja tributacdo é classificada como favorecida consta da Instrucdo
Normativa da Receita Federal do Brasil n2 1.037/10.

AlLein211.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins
de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, assim entendido o
regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte
por cento); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem
exigéncia de realizacdo de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao
nao exercicio de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca
em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) os rendimentos auferidos fora de seu territério; e
(iv) ndo permita o acesso a informacdes relativas a composicdo societdria, titularidade de bens ou
direitos ou as operac¢des econdmicas realizadas.

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

2. Tributagdo aplicdvel ao Fundo

A) IOF/Titulos

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

B) IR

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

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

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda
varidvel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo
sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em
geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo poderd ser compensado com o IR a ser
retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas, exceto com
relacdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §39, da Instrucdo Normativa da Receita Federal
do Brasil n? 1.585.
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Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do
Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de outros fundos de
investimento imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme
posicionamento manifestado por intermédio da Solucdo de Consulta Cosit n2 181, de 04.07.2014.

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

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

C) Outras consideracdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio 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 do Fundo, o Fundo ficard sujeito a tributagdo
aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a
empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa
ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos §§ 12 e 22 do artigo 243 da Lei n2 6.404/76.
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7.

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

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicGes envolvidas nesta Emissdao mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com o
Administrador, com o Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado econdémico,
podendo, no futuro, ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na realizacdo de
investimentos ou em quaisquer outras operacdes necessarias para a conducdo de suas atividades.
Relacionamento do Administrador/Custodiante/Escriturador com o Coordenador Lider

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

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

Relacionamento do Administrador/Custodiante/Escriturador com o Gestor

O Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relacionamento.

Relacionamento do Administrador/Custodiante/Escriturador com o Coordenador Contratado

O Administrador e o Coordenador Contratado ndo possuem qualquer relacionamento.
Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Gestor ndo possuem qualquer relacionamento.
Relacionamento do Gestor com o Coordenador Contratado

Na data deste Prospecto, o Gestor e o Coordenador Contratado ndo possuem qualguer relacionamento.
Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem qualquer
relacdo societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes

de mercado.

O Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Contratado
Na data deste Prospecto, o Coordenador Contratado e o Auditor Independente ndo possuem qualquer
relagdo societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como contrapartes de

mercado.

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

Na data deste Prospecto, o Auditor Independente é responsdvel pela auditoria de outros fundos
administrados pelo Administrador.

O Administrador e o Auditor Independente nado identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Gestor
Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e o Gestor ndo possuem qualguer relacionamento.

O Gestor e o Auditor Independente nado identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Contatado com o Coordenador Lider
Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Coordenador Contratado ndo possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdao como contrapartes de

mercado.

O Coordenador Lider e o Coordenador Contratado 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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ANEXO | - REGULAMENTO CONSOLIDADO

CAPITULO | - DO FUNDO E DAS DEFINIGOES

Artigo 1° O HECTARE CE - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO & um Fundo de
Investimento Imobiliario, sob CNPJ/MF n.© 30.248.180/0001-96, constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo indeterminado de duragdo, regido pelo presente
Regulamento, pela Lei n® 8.668/93, pela Instrugio CVM n° 472/08 e demais disposicdes legais
e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

Paragrafo 1°: Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposicdes legais e
regulamentares que lhe sao aplicaveis, considera-se:

“Administrador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicao financeira, com sede na cidade de Sé&o Paulo, Estado de S3o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP
01452-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 22.610.500/0001-88;

“ANBIMA”: Associagéo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais —
ANBIMA;

w.emhlﬂaﬁ_q@ug&mm a assembleia geral, ordinaria ou extraordinaria, dos
Cotistas do Fundo, para deliberagéo das matérias e assuntos indicados no Capitulo XI deste
Regulamento;

“Ativos de Liguidez’: a) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, de liquidez compativel com as necessidades do Fundo, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrugdo CVM 472; b) titulos publicos
federais e operagées compromissadas com lastro em tais papéis; c) certificados de depésito
bancario emitidos por institui¢ao financeira que tenha a classificacéo de risco igual ou superior
a AA- em escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou
Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de suas representantes no Pais; d)
derivativos, excetuadas as vendas a descoberto, exclusivamente para fins de protegao

patrimonial, cuja exposi¢éo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo;
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Aﬂm_mmm investimento em iméveis, direitos reais em geral sobre imoveis,

participagdes societarias de sociedades imobilirias e/ou em outros ativos financeiros, titulos e
valores mobiliarios que ndo os CRI, nos seguintes casos: (a) execugdo ou excussio de
garantias relativas aos CRI, e/ou (b) renegociagao de dividas decorrentes dos CRI:

“Ati 1 ilidrios™: certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI") e e cotas de fundos de
investimento em direitos creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagao em vigor, e, complementarmente, nos seguintes ativos: (i) cotas de outros
fundos de investimento imobiliarios; (ji) letras hipotecarias; (iii) letras de crédito imobiliario; (iv)
letras imobiliarias garantidas; (v) agées, debéntures, bénus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricao e certificados de desdobramentos, certificados de depésito de
valores mobiligrios, cédulas de debéntures, cotas de fundo de investimento, notas
promissoérias, e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e Cujas atividades Prepoderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios; (vi) cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC)
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos
de investimento imobiliarios

“‘Auditor Independente”: Sociedade prestadora dos servigos de auditoria independente do

Fundo;

‘BACEN": Banco Central do Brasil;

“Boleti icd0”: é o Boletim de Subscrigéo de Cotas firmado por cada Cotista
quando da subscri¢cdo de Cotas do Fundo de sua respectiva emiss&o, conforme abaixo
especificado;

“Capital Comprometido”: Soma de todos os Capitais Comprometidos dos Cotistas;
“MMMMMQ”: Valor total que cada investidor, nos termos de cada

Compromisso de Investimento, tenha se obrigado a aportar em recursos no Fundo, mediante

uma ou mais integralizagées de Cotas;

‘B3": B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balc&o.:
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‘Cédigo ANBIMA”: Cédigo ANBIMA de Regulagédo e Melhores Praticas para Fundos de
Investimento;

‘Cédido Civil Brasileiro’: Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e suas alteragdes

posteriores;

&mmm&ue_hlwm “Instrumento  Particular de Compromisso de

Investimento” assinado pelo Fundo, representado pelo Administrador, bem como por 02
(duas) testemunhas, e por cada Cotista do Fundo que assim se comprometem a integralizar
Cotas referentes a emissao de Cotas do Fundo sempre que houver chamadas para tanto por
parte do Administrador;

qummm Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidio ao
Administrador e ao Gestor, em suas atividades de analise, selecdo e avaliagdo de Ativos
Imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam via a integrar a carteira do Fundo.

“Cotas”: Fragdes ideais do patriménio do Fundo, emitidas sob a forma nominativa e escritural;

“Cotistas”: Investidores que venham a adquirir Cotas de emissao do Fundo;

‘Custodiante”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicio financeira, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo, na
Rua Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP01452-
000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de
seu Contrato Social;

“CVM’: Comisséo de Valores Mobiliarios — CVM;

“‘Data da 12 Integralizacdo de Cotas”: Data da primeira integralizagdo de Cotas que devera

ser efetuada em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo ou
mediante entrega de Ativos Imobiliarios;

“Dia Util”: Qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no Estado ou
na Cidade de S&o Paulo; e (i) aqueles sem expediente na B3. Caso as datas em que venham a

ocorrer eventos nos termos deste Regulamento nao sejam Dia Util, conforme definico deste
9
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item, considerar-se-a como a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte;

I Y PR T

"t Tem o significado que Ihe & atribuido no Artigo 52,
Paragrafo 1°, deste Regulamento;

“Escriturador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicdo financeira, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP
01452-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social;

“EATCA”: Foreign Account Tax Compliance Act
“Ell": Fundo de Investimento Imobiliario;
“EIP": Fundo de Investimento em Participacées;

‘Eundo’: 0o HECTARE CE - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

“Gestor”: a HECTARE CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade
de Sé&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n° 195, conjunto 71, 7° andar,
Edificio Atrium V, Vila Olimpia, CEP 04551-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
31.230.324/0001-40, credenciada como administradora de carteira de valores mobilidrios pela
Comissé&o de Valores Mobiliarios — CVM pelo Ato Declaratorio no 16.590, de 19 de setembro
de 2018;

“IGP-M": indice Geral de Precos — Mercado, divulgado mensalmente pela Fundagéo Getulio
Vargas;

“Instrucdo CVM n° 400/03": a Instrugio n® 400 de 29 de dezembro de 2003, e eventuais

alteragdes posteriores;

“Instrucdo CVM n° 472/08": a Instrugdo n°® 472, de 31 de outubro de 2008, e eventuais

alteragdes posteriores;
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mﬂmmm a Instrugdo n° 476, de 16 de janeiro de 2009, e suas alteragées

posteriores;

“ do CVM n° ": Instrugdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, e suas
alteragées posteriores;

“ do C ° 14": a Instrugdo n° 555, de 17 de dezembro de 2014, e suas
alteragdes posteriores;

Lamm@ﬂg Laudo de avaliagao que sera elaborado por empresa especializada e
independente responsavel por realizar as avaliagées dos imoéveis integrantes da carteira do
Fundo previstas neste Regulamento e/ou na regulamentaco aplicavel, de acordo com o
Anexo 12 a Instrugdo CVM ne 472/08;

“Lei 6.404/76”: Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, que dispde
sobre as Sociedades por Acdes;

“Lei n° 8.245/91": a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada, que dispoe
sobre as locagdes de imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes;

‘Lei n° 8.668/93": a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, que dispbe
sobre a constituicdo e o regime tributario dos Fundos de Investimento Imobiliario e da outras
providéncias;

‘Mercado_Secundario”: qualquer ambiente de negociagdo publica de titulos e valores
mobiliarios no mercado secundario, tais como o ambiente de negociagéo organizado pela B3;

‘Patriménio Liguido”: Soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a
receber, menos as exigibilidades;

‘Periodo de Distribuicio”: o periodo de distribuicdo de Cotas do Fundo, devidamente

indicado neste Regulamento;
‘Pessoas Ligadas”: Consideram-se pessoas ligadas: (i) a sociedade controladora ou sob

controle da Administradora, do Gestor, do Consultor Imobiliario, de seus administradores e
11
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acionistas; (ii) a sociedade cujos administradores, no todo Ou em parte, sejam os mesmos da
Administradora, do Gestor ou Consultor Imobiliario, com excecéo dos cargos exercidos em
6rgéos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da Administradora, do Gestor
ou Consultor Imobiliario, desde Que seus titulares n&o exercam fungées executivas, ouvida
previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos
incisos acima.

Investi ": Politica de Investimento adotada pelo Fundo de que trata o
Capitulo VIII deste Regulamento;

‘Prazo de Duracio’: Indeterminado, conforme descrito no Artigo 1° deste Regulamento;

‘Requlamento’: O presente regulamento do Fundo;
“%”: Um ou mais representantes que poderao ser nomeados pela

Assembleia Geral de Cotistas para exercer as fungées de fiscalizacdo dos empreendimentos
ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, nos termos do
artigo 25 da Instrugso CVM ne 472/08;

“Pablico Alvo™: O Fundo é destinado exclusivamente aos investidores em geral, sejameles
pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de
investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil Ou no exterior, que
invistam no Pais por meio da Resolugdo CMN ne 4.373, respeitadas eventuais vedacdes
previstas na regulamentagéo em vigor.

‘Taxa_ de Administracio” Tem o significado que lhe ¢ atribuido no Artigo 8° deste

Regulamento;

Paragrafo 2°: O Fundo destina-se exclusivamente ao Publico Alvo, conforme definido acima.
CAPITULO Il - DA ADMINISTRAGAO

Artigo 2° As atividades de administragéo do Fundo ser&o exercidas pelo Administrador, que

sera responsavel também pelas atividades de custddia, controladoria e escrituragdo das

Cotas do Fundo.

12
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Paragrafo 1°: O Administrador & instituic&o financeira participante aderente ao FATCA com
Global Intermediary Identification Number (“GIIN") HL73EA.00000.LE.076.

Parégrafo 2°: Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, a administracéo do
patriménio do Fundo, observadas as atividades, prerrogativas e responsabilidades do Gestor
e do Consultor Imobiliario, podendo realizar todas as operagées, praticar todos os atos que se
relacionem com seu objeto e Politica de Investimentos, bem como exercer todos os direitos
inerentes & propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo,
inclusive o de acdes, recursos € excegdes, nos termos e condigcdes previstas na Lei n°
8.668/93, podendo abrir e movimentar contas bancarias, adquirir e alienar livremente titulos
pertencentes ao Fundo, representar o Fundo em juizo e fora dele, bem como transigir, desde
que observadas as restricdes impostas pela Lei n° 8.668/93, pela Instrugdo CVM ne 472/08,
por este Regulamento ou por deliberagéo da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 3° Adicionalmente ao disposto no Artigo 2° acima, incluem-se entre as obrigagées
do Administrador, n&o obstante outras previstas neste Regulamento:

| - providenciar, as expensas do Fundo, a averbagao, junto ao cartério de registro de
iméveis competente, das restricdes dispostas no Artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar
nos titulos aquisitivos e nas matriculas dos bens iméveis integrantes do patriménio do Fundo
que tais ativos imobiliarios:
a)  n&o integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio Gnico e
exclusivo do Fundo:

b) nédo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do
Administrador;

c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidago judicial ou extrajudicial;
d)  ndo podem ser dados em garantia de débito de operacéo do Administrador;
e) néo séo passiveis de execucéo por quaisquer credores do Administrador, por
mais privilegiados que possam ser; e
f) n&o podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais.
I} - manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
a)  os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas; '
b)  oslivros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;
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c) a documentagéo relativa aos iméveis e as operagdes do Fundo;
d)  os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e

€) arquivo dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, do(s)
Representante(s) dos Cotistas e dos demais prestadores de servigos previstos nos
Artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM n° 472/08 que, eventualmente, venham a ser

contratados.
Il - celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execucaoda

Politica de Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

IV - receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

V - custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda
em Periodo de Distribuicio de Cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo;

VI - manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do Fundo;

VIl - no caso de ser informado sobre ainstauragso de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentago referida no inciso |l até o término do procedimento;

VIl - dar cumprimento aos deveres de informagéo previstos no Capitulo VII da Instrugéo
CVM n° 472/08 e neste Regulamento;

IX' - manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo
Fundo;

X - observar as disposi¢des constantes deste Regulamento, bem como as deliberagées da
Assembleia Geral de Cotistas;

Xl - controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestéo dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob responsabilidade de tais terceiros;

Xl - solicitar, se for o caso, a admissédo a negociagio em mercado organizado das Cotas do
Fundo;

Xl - deliberar sobre a emissio de novas Cotas, observados os limites e condicées
estabelecidos neste Regulamento, nos termos da legislac&o vigente:

XV —informar & CVM a Data da 12 Integralizag&o de Cotas, no prazo de até 10 (dez) dias
apos a respectiva ocorréncia; e

XV - representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos necessarios a
administragéo da carteira do Fundo, observado o disposto nesse Regulamento; e

Artigo 3° O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia
e lealdade em relagso ao Fundo e aos Cotistas.
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Paragrafo 1°: Sdo exemplos de violag&o do dever de lealdade do Administrador, as seguintes

hipéteses:

| - usar, em beneficio préprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as
oportunidades de negécio do Fundo:

Il - omitir-se no exercicio ou protegdo de direitos do Fundo ou, visando a obtengédo de
vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negécio de
interesse do Fundo;

Il - adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

IV —tratar de forma no equitativa os Cotistas.

Paragrafo 2°: O Administrador e empresas a este ligadas devem transferir ao Fundo qualquer
beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condigdo, ressalvadas
as prestacdes de servigos relacionadas as atividades do Fundo.

Artigo 4° E vedado ao Administrador no exercicio de suas fungdes e utilizando os recursos
do Fundo:

I —receber depdsito em sua conta corrente;

Il — conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

lll - contrair ou efetuar empréstimo;

IV - prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagdes praticadas pelo Fundo;

V' - aplicar no exterior os recursos captados no Pais:

VI - aplicar recursos na aquisicéo de Cotas do préprio Fundo;

VIl - vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emiss&o em séries e a
integralizag&o via chamada de capital em fung&o de compromissos de investimento subscritos
pelos Cotistas;

VIl - prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX —sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrugdo CVM n° 472/08 e ressalvada a hipétese
de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operagdes do Fundo quando
caracterizada situagéo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor ou
consultor especializado, entre o Fundo e os Cotistas que detenham participacéo
15
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correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo, nos termos do
parégrafo 3° do artigo 35 da Instrugdo CVM n° 472/08, entre o Fundo e o Representante dos
Cotistas, ou entre o Fundo e o empreendedor do empreendimento imobiliario;

X — constituir 6nus reais sobre iméveis integrantes do patriménio do Fundo;

XI - realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nio previstas na
Instrugdo CVM n° 472/08;

Xl - realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados

autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigdes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exerciciode bénus de
subscrig&o e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizago;
Xlll- realizar operagdes com derivativos, observado o Artigo 21, Paragrafo 1°, abaixo; e
XIV - praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 1°: A vedagéo prevista no inciso X ndo impede a aquisigao, pelo Administrador, de
iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no

patriménio do Fundo.

Paragrafo 2°: O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo
BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

Paragrafo 3°: As disposiges previstas no inciso IX do caput serdo aplicaveis somente aos
Cotistas que detenham participagédo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do
patriménio do Fundo.

Artigo 5° Ao Administrador é vedado adquirir, para seu patriménio, Cotas do Fundo.

CAPITULO Ill - DO GESTOR E DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Artigo 6° A gestéo da carteira do Fundo é exercida pela HECTARE CAPITAL GESTORA
DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Fidéncio Ramos, n° 195, conjunto 71, 7° andar, Edificio Atrium V, Vila Olimpia, CEP 04551-010,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 31.230.324/0001-40, credenciada como administradora de
carteira de valores mobilidrios pela Comissdo de Valores Mobilirios — CVM pelo Ato
Declaratério no 16.590, de 19 de setembro de 2018, doravante denominado Gestor.
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Paragrafo 1°: Sdo obrigagées do Gestor:

(viii)

(i)

x)

(i) gerir a carteira dos Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez do Fundo, conforme
o estabelecido na Politica de Investimento do Fundo, empregando nas atividades de
gestdo da carteira a diligéncia exigida pelas circunstancias, bem como praticando

todos os atos necessarios ao fiel cumprimento da Politica de Investimento do Fundo;

(i) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos de Liquidez e Ativos

Imobilidrios detidos pelo Fundo;

(iii) prestar assessoria para que o Administrador decida acerca da distribuicéo de
rendimentos e amortizagdo parcial das Cotas:

(v) recomendar a aquisigdo dos bens e direitos que compordo o patriménio do
Fundo, de acordo com a politica de investimentos e os termos do Regulamento do
Fundo, sendo que a selegéo dos ativos referentes ao atendimento das necessidades
de liquidez do Fundo serdo selecionados exclusivamente pelo Gestor e (b)
recomendar a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios a serem adquiridas pelo Fundo,
observado o Art. 2°, §3°, IlI.

(vi) empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer
pessoa ativa e proba costuma dispensar a administragdo de seus proprios negocios,
respondendo por quaisquer infragbes e irregularidades que venham a ser por ele
cometidas;

(vii)  transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
decorréncia de sua condigao de Gestor:

observar e fazer cumprir as disposicées deste Regulamento e do Contratode Gesto;

cumprir as deliberagées da Assembleia Geral;

sugerir ao Administrador proposta de emissdo de novas Cotas, a ser submetida a
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos deste Regulamento;
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(xi) n&o praticar atos que possam ferir a relagéo de confianga mantida com os Cotistas

do Fundo;

(xii)  prestar as informagdes que Ihe forem solicitadas pelo Fundo e/ou pelo Administrador;

(xiii)  elaborar o relatério de gestéo;

(xiv) identificar, avaliar e recomendar ao Administrador, potenciais propostas de aquisigao
e alienag&o de Ativos de Liquidez, inclusive com a elaborag&o de analises econdmico-
financeiras, se for o caso, sendo certo que a alienagéo, permuta ou transferéncia, a
qualquer titulo, da propriedade dos Ativos de Liquidez dependera da deliberacéo da
Assembleia Geral;

(xv) indicar o avaliador responsavel por realizar a avaliagdo anual dos Ativos
Extraordinarios integrantes da carteira do Fundo; e

(xvi)  disponibilizar ao Administrador, semestralmente, relatério contendo o valor de
mercado dos bens e direitos integrantes da carteira de investimentos do Fundo,
incluindo o percentual médio de valorizag&o ou desvalorizagéo apurado no periodo,
apurado de acordo com a andlise técnica especialmente realizada para esse fim e
com os critérios de orientagdo usualmente praticados, os quais deverdo estar
devidamente indicados no relatério.

Paragrafo 2°. O Gestor devera auxiliar o Administrador na elaboragéo do formulario eletrénico

cujo conteddo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

Artigo 7° Consultor Imobiligrio. As atividades de consultoria imobiliaria especializada,

envolvendo a identificagdo, analise, avaliagdo e negociacdo dos Ativos Imobiliarios a
integrarem a carteira do Fundo ser&o exercidas por Consultor Imobiliario, para cada Projeto
especifico, quando assim for indicado pelo Gestor.

Paragrafo 1°: O Consultor Imobiliario, quando contratado pelo Fundo, conforme remuneracéo
a ser definida e respeitando o disposto no capitulo 4°, paragrafo 7°, devera prestar servigos
especializados para o Fundo, incluindo:
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(ii)

(ii)

Identificagéo de oportunidades de negécio referente a Projetos a serem
fomentados por meio dos Ativos Imobiliarios, e orientagdo ao Administrador e

Gestor na negociagéo para aquisi¢des dos Ativos Imobiliarios;

Assessorar o Fundo em quaisquer questdes relativas Ativos Imobiliarios e

seus Projetos respectivos, para fins de investimento a serem realizados;

Acompanhamento do andamento das obras fomentadas pelos Ativos
Imobiliarios para o desenvolvimento dos Projetos, mediante a verificagéo dos
relatorios de medi¢do a serem enviados pela construtora ou pelo servicer
contratado, ao Consultor Imobiliario, quando aplicavel, com copia para o
Administrador e Gestor, mensalmente, pelo qual atestara o andamento das

obras para o desenvolvimento dos Projetos, de acordo com respectivo cronograma fisico-

financeiro de construgéo, quando houver, devendo fazer constar no relatério recebido uma

planilha quantitativa acumulada com os dados de evolugéo do cronograma fisico-financeiro

das obras para o desenvolvimento dos Projetos, sempre que aplicavel;

(iv)

v)

(vi)

(vii)

Manter & disposicdo do Administrador e do Gestor, departamento técnico
habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento dos Ativos
Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo e dos Projetos;

Identificar, avaliar e recomendar ao Administrador, conjuntamente com o
Gestor, potenciais propostas de alienagio de Ativos Imobiliarios, sendo certo
que a alienagéo, permuta ou transferéncia, a qualquer titulo, da propriedade
de qualquer Ativo Imobiliario dependera da prévia expressa orientagdo do
Gestor;

Recomendar ao Fundo a implementacéo de benfeitorias nos Projetos visando
a manutengéo do valor dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do
Fundo, bem como a otimizagzo de sua rentabilidade;

Assessoramento ao Administrador e/ou ao Gestor em quaisquer questdes

relativas aos investimentos ja realizados pelo Fundo, observadas as
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disposicdes e restricdes contidas neste Regulamento; e

(vii)  Orientagéo do Gestor no exercicio de voto do Fundo em eventual Assembleia
dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, conforme politica
de voto prevista no item 5.11 desse Regulamento.

CAPITULO IV - REMUNERAGAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DOS DEMAIS
PRESTADORES DE SERVIGCOS

Artigo 8° O Fundo pagaré, pela prestagdo dos servicos de administrago, gestio e
controladoria de ativos e passivo, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a
regulamentacéo vigente, uma remunerag&o anual, em valor equivalente ao somatério de (i)
valor fixo de R$1.200,00 (um mil e duzentos reais), que devera ser corrigido anualmente pelo
IGP-M/FGV, e sera destinado, pelo Administrador, exclusivamente ao pagamento do banco
liquidante do Fundo (“Taxa Banco Liguidante”), (ii) valor fixo de R$ 2.000,00 (dois mil reais),
que devera ser corrigido anualmente pelo IGP-M/FGV, e sera destinado, pelo Administrador,
exclusivamente ao pagamento do Escriturador (“Taxa de Escrituracdo”); e (jii) 1,20% (um
inteiro virgula vinte centésimos por cento) do Patriménio Liquido do Fundo, observado o
pagamento minimo de R$ 10.000,00 (dez mil reais) que devera ser corrigido anualmente pelo
IGP-M/FGV, que sera composta da Taxa de Administracéo Especifica e da Taxa de Gestao
(Taxa de Administragdo Especifica, Taxa de Gestdo, Taxa Banco Liquidante e Taxa de
Escrituracdo, adiante denominados, em conjunto, a “Taxa de Administracéo”), da seguinte
forma:

Paragrafo 1° Taxa de Administragio Especifica. Pelos servigos de administragéo,
o Fundo pagara diretamente ao Administrador a remuneracéo de 0,06% (seis centésimos por
cento) do Patriménio Liquido do Fundo (“Taxa de Administracdo Especifica”), observado o
pagamento minimo de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), que devera ser corrigido anualmente pelo
IGP-M/FGV, calculada e provisionada todo Dia Util a base de 1/252 (um inteiro e duzentos e
cinquenta e dois avos); ou caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem
a liquidez das cotas e critérios de ponderagéo que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculada
e provisionada com base na média diaria da cotagéo de fechamento das cotas de emissao do
Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragio. A Taxa de Administragdo
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Especifica sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do
més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas do Fundo. Adicionalmente, o

Administrador sera remunerado pela a sua participagdo em assembleias gerais/reunides, no

valor equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora/homem.

Paragrafo 2° Taxa de Gestio. Pelos servicos de gestdo, Fundo pagara diretamente
ao Gestor a remuneragéo de 0,99% (noventa e nove centésimos por cento) do Patriménio

Liquido do Fundo (“Taxa de Gestao”), calculada e provisionada todo Dia Util a base de 1/252
(um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos); ou caso as cotas do Fundo tenham integrado
ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de
mercado do Fundo, calculada e provisionada diariamente com base na média diaria da
cotacéo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneragdo. A Taxa de Gestdo sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas do Fundo. A
Taxa de Gestdo somente sera aplicavel a partir do més em que ocorrer a primeira

integralizagéo de Cotas do Fundo.

Paragrafo 3° Taxa de Controladoria. Pelos servigos de controladoria de ativos e
passivos, o Fundo pagara diretamente ao Controlador a remuneragéo anual de 0,15% (quinze
centésimos por cento) do Patriménio Liquido do Fundo (“Taxa de Controladoria”), observado
o pagamento minimo de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), que sera corrido anualmente pelo IGP-
M/FGV, calculada e provisionada todo Dia Util @ base de 1/252 (um inteiro e duzentos e
cinquenta e dois avos); ou caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar,
no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado
do Fundo, calculada e provisionada diariamente com base na média diaria da cotagdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneragdo. A Taxa de Controladoria sera paga mensalmente, até o 5° Dia Util do més
subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas do Fundo.

Paragrafo 4° Taxa de Performance. Pelo servigo de gest&o, adicionalmente, sera
devida pelo Fundo uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), a qual sera apropriada
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mensalmente e paga semestralmente, até o 5°(quinto) Dia Util do 1° (primeiro) més do
semestre subsequente, diretamente pelo FUNDO ao GESTOR, a partir do més que ocorrer a

primeira integralizagdo de cotas. A taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:
VT Performance = 0,10 x {[Resultado] — [PL Base * (1 + indice de Correcgéo )]}

Onde:

. VT Performance = Valor da taxa de Performance devida, apurada na data de apuragéo
de performance;

. indice de Corregdo = Variagdo da Taxa DI entre a data da primeira integralizagéo de
cotas (inclusive) ou a ultima data de apuragdo de Performance (inclusive) e a data de
apropriagéo da Taxa de Performance (exclusive). Esta taxa n&o representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou
sugestéo de rentabilidade ou de isengdo de riscos para os cotistas;

. PL Base = Valor inicial do patriménio liquido contabil do FUNDO utilizado na primeira
integralizagéo, no caso do primeiro periodo de apuragdo da Taxa de Performance, ou
patriménio liquido utilizado na dltima cobranga da Taxa de Performance e efetuada, para os
periodos de apuragéo subsequentes;

. Resultado conforme férmula abaixo:

Resultado = [(PL Contabil) + (Distribui¢bes Atualizadas)]
Onde:

. Distribuicdes Atualizadas =

i Rendimento més i * (1 + indice de Correcio més n)
(1 + indice de Correcio més i)

i=m
. PL Contabil = Valor do patriménio Liquido contabil de fechamento do ultimo dia util da
data de apuracdo da Taxa de Performance;
. Rendimento més =
i = Més de referéncia
M = Més de referente a primeira integralizagéo, no caso do primeiro periodo de apuragéo da
Taxa de Performance, ou 0 més da ultlima cobranca da Taxa de Performance efetuada, para
os periodos de apuragéo subsequentes;
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N = més de apuragéo e/ou provisionamento de Taxa de Performance.

Paragrafo 5° Auditoria Independente. A remuneragdo do auditor independente,
pelos servigos prestados em cada exercicio social do Fundo, correspondera sempre a um
montante fixo anual, a ser pago mensalmente, de forma proporcional, ou em um sé ato, até o
limite anual de até R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), sendo que a contratag&o de servigos de
auditoria independente por valor superior ao limite anual acima devera ser aprovada em
Assembleia Geral de Cotistas, constituindo a remunerag&o do referido prestador de servigos
encargo do Fundo e, portanto, ndo estando incluso na Taxa de Administragao.

Paragrafo 6° Escriturador. A Taxa de Escrituracdo sera paga mensalmente, até o
5° Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagao de
Cotas do Fundo.

Paragrafo 7° Demais Prestadores de Servigos. Os demais prestadores de servigo
do Fundo, incluindo, mas néo se limitando, ao Avaliador, receberso, pela prestacdo dos

servigos ao Fundo, a remuneragéo que for estabelecida nos seus respectivos contratos de

prestagéo de servigos celebrados com o Fundo, constituindo a remuneracao dos referidos
prestadores de servicos como encargo do Fundo e, portanto, ndo estando inclusas na Taxa
de Administragao.

Paragrafo 8° Demais taxas. Nao ser&o cobradas taxa de ingresso ou taxa de saida.

Paragrafo 9° Da ndo cobranga de taxas da Gestora. Na hipétese do Fundo apresentar
Patriménio Liquido igual ou inferior a R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), nao havera
cobrancga de Taxa de Gestao e Taxa de Performance acima descritas. Na hipétese do Fundo
apresentar Patriménio Liquido superior a R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) e igual ou
inferior a R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), ndo havera cobranca de Taxa de
Performance acima descrita.

CAPITULO V - DA SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

Artigo 9° O Administrador podera renunciar a administragéo do Fundo mediante aviso prévio
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de, no minimo, 30 (trinta) dias enderecado a cada Cotista e a CVM.

Paragrafo 1°: A CVM, no uso de suas atribuicdes legais, podera descredenciar o
Administrador, em conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade

profissional de administracéo de carteira.

Paragrafo 2°: Nas hipéteses de renuncia ou descredenciamento, ficara o Administrador
obrigado a convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, a se realizar no prazo
de até 10 (dez) dias, para eleger seu substituto ou deliberar pela liquidagio do Fundo, sendo
também facultado ao(s) Cotista(s) que detenha(m) ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
subscritas e integralizadas, em qualquer caso, ou @ CVM, nos casos de descredenciamento, a

convocagao da Assembleia Geral de Cotistas para tal fim.

Paragrafo 3°: No caso de rentncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de suas
fungbes até sua efetiva substituicdo por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas e até
ser averbada, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis
e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger
seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente
aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

Paragrafo 4°: Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegue a uma deciso sobre a
escolha do novo Administrador na data de sua realizagdo, ou (ii) o novo Administrador no
seja efetivamente empossado no cargo no prazo de até 90 (noventa) dias apéds a deliberacéo
de Assembleia Geral de Cotistas que o eleger, o Administrador devera permanecer no cargo
pelo prazo adicional de 60 (sessenta) dias até que o novo Administrador seja empossado no
cargo. Decorrido este prazo, o Administrador podera providenciar a liquidacéo do Fundo.

Paragrafo 5°: No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera
indicar administrador temporario até a eleicdo de novo administrador para o Fundo.

Paragrafo 6° O Administrador respondera pelos prejuizos causados aos Cotistas quando
proceder com culpa ou dolo, com violagdo da lei, das normas editadas pela CVM e deste
Regulamento, n&o sendo, outrossim, responsavel pelos prejuizos causados pelos atos
praticados ou omissdes de qualquer terceiro contratado.
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Paragrafo 7°: No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante
designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a
Assembleia Geral de Cotistas no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
publicagéo, no Diério Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, a fim de

deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

Paragrafo 8°: Se a Assembleia Geral de Cotistas n&o eleger novo administrador no prazo de
30 (trinta) Dias Uteis contados da publicagao no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao
extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquidagao
do Fundo.

Paragrafo 9°: O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes, nos termos
do Paragrafo 3° acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidagéao
do Fundo em consequéncia da renlncia, da destituicio ou da liquidago extrajudicial do
Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidagéo do Fundo.

Paragrafo 10°: Em caso de renuncia ou liquidagao judicial ou extrajudicial do Administrador,
correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do
Fundo.

Artigo 10° O Gestor sera substituido nos casos de renuncia, destituicdo ou
descredenciamento por deliberagdo da assembleia geral.

Paragrafo 1° Nas hipéteses de renuncia, destituicdo ou descredenciamento do Gestor,
devera a Administradora:

l. convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu sucessor, que
podera ser indicado pelo Administrador na respectiva convocacgéo ou deliberar
sobre a liquidagdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora,
ainda que apds a renuncia do Gestor, sendo certo que assembleia geral que
destituir o Gestor devera, no mesmo ato, eleger seu substituto; e
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1. permanecer no exercicio de suas fungdes até a sua efetiva substituicdo ou o

término do prazo indicado no § 7° abaixo, o que ocorrer primeiro.

Paragrafo 2° E facultada aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocagdo da assembleia geral, caso a Administradora ndo convoque a
assembleia de que trata o § 1°, inciso |, no prazo de 10 (dez) dias contados da rentncia do
Gestor.

Paragrafo 3° - Enquanto um novo gestor ndo for indicado e aprovado pelos Cotistas: (i)
nenhuma aquisi¢cdo ou alienagéo de Ativos Imobilidrios, de Ativos de Liquidez e de Ativos
Extraordinario podera ser realizada pelo Fundo, observado que os compromissos vinculantes
ja firmados poderao ser cumpridos pelo Fundo ou resolvidos em perdas e danos, conforme as
respectivas condigbes contratuais, a critério da Administradora; e (ii) a Administrador podera
contratar um consultor imobiliario para executar parte das tarefas atribuidas ao Gestor, em
relagéo aos imdveis que componham o portfolio do Fundo.

CAPITULO VI - DA CONTRATAGAO DE TERCEIROS

Artigo 11 As atividades de custddia, tesouraria e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, assim como as atividades de escrituragéo das
Cotas do Fundo seréo realizadas pelo proprio Administrador, sendo admitido, no entanto, que
o Administrador contrate, a qualquer momento, terceiros devidamente habilitados para

prestarem esses servigos.

Artigo 12 Os servigos de distribuicdo de Cotas de cada emiss&o do Fundo ser&o prestados
por instituic&o integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, devidamente
contratado pelo Administrador.

Artigo 13 Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Regulamento,
responder&o pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo,

com violag&o da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.

CAPITULO VIl - DOS OBJETIVOS DO FUNDO
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Artigo 14 E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizagéo e a rentabilidade de
suas Cotas, conforme a Politica de Investimento definida neste Regulamento,

preponderantemente, por meio de investimentos nos Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 1° Os Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos

e rendimentos, deverao observar as seguintes restrices:

I nao poderdo integrar o ativo da Administradora, nem responderdo por qualquer

obrigagdo de sua responsabilidade;

1. n&o comporéo a lista de bens e direitos da Administradora para efeito de liquidagéo
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e

. n&o poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo da Administradora.

Paragrafo 2° Observado o disposto no art. 15 abaixo, o Fundo devera manter, no minimo,
67% (sessenta e sete por cento) e, no maximo, 100% (cem por cento) do seu patriménio
liquido investido em CRI, e até 33% (trinta e trés por cento) do seu patriménio liquido investido
nos demais Ativos Imobilidrios, devendo estes critérios de concentragéo ser observados pelo
Gestor (conforme abaixo definido) previamente a cada aquisicéo de Ativos Imobiliarios pelo
Fundo.

Paragrafo 3° Os requisitos previstos no § 2° do art. 14 acima nao serdo aplicaveis durante o
prazo de 180 (cento e oitenta) dias (i) contados da data da primeira integralizagéo de cotas do
Fundo;

Paragrafo 4° Observados os requisitos do §2° do art. 14 acima, para os Ativos Imobiliarios
em relagéo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de investimento por modalidade, nos
termos do § 6° do art. 45 da Instrugdo CVM 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Inétrugéo CVM 472"), nao havera limite maximo de exposigdo do patriménio liquido do
Fundo, ou qualquer limite de concentragdo em relag&o a segmentos ou setores da economia

ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobiliarios.
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Paragrafo 5° Nao obstante o disposto acima, devera ser observado o limite de investimento
por emissor previsto na Instrugdo CVM 555, nos termos do § 5° do art. 45 da Instrugdo CVM

472. Adicionalmente, o Administrador e o Gestor deverdo cumprir as regras de
enquadramento e desenquadramento previstas na Instrugdo CVM555, sendo que, em caso
de néo ser realizado o reenquadramento da carteira, podera ser convocada uma assembleia
geral extraordinaria de cotistas para deliberar sobre eventual amortizagédo de Cotas para

reenquadrar a carteira.

Paragrafo 6° Para os Ativos Imobiliarios em relagdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites
de investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrugéo
CVM 472, ndo havera limite maximo de exposig¢éo do patriménio liquido do Fundo

em relagéo a um unico Ativo Imobilidrio pelo Fundo.

Paragrafo 7° Adicionalmente ao disposto no caput, o Fundo podera investir em Ativos de
Liquidez (conforme abaixo definido), conforme o disposto na politica de investimento do Fundo
definida neste Regulamento.

Paragrafo 8° Os investimentos e desinvestimentos do Fundo em Ativos Imobiliarios e em
Ativos de Liquidez ser&o realizados diretamente pelo Gestor, nos termos deste Regulamento.

Paragrafo 9° Se, por ocasido da aquisigcdo de Ativos Imobiliarios forem necessarios recursos
financeiros adicionais aos entéo disponiveis para a compra, o Fundo devera emitir novas
cotas, considerando, no minimo, o montante necessario para arcar com a totalidade do
pagamento.

Paragrafo 10° De acordo com o disposto neste Regulamento, a carteira do Fundo
podera, eventualmente, ter Ativos Extraordinarios em sua composigao, os quais, por sua vez,
deveré&o ser avaliados por empresa especializada independente no prazo exigido nos termos
da regulamentag&o aplicavel. O laudo de avaliagdo dos iméveis sera preparado de acordo
com o Anexo 12 a Instrugdo CVM n° 472/08 e devera ser atualizado anualmente antes do
encerramento de cada exercicio social.

CAPITULO VIl - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS
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Artigo 15 - Os recursos do Fundo serdo aplicados diretamente pela Administradora por
indicacéo do Gestor, independentemente de prévia aprovagéo pelos Cotistas reunidos em
Assembleia Geral, segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar
ao cotista uma remuneragéo para o investimento realizado, objetivando a valorizagéo e a
rentabilidade de suas cotas no longo prazo por meio do investimento nos Ativos Imobiliarios,
auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de capital a partir da

negociagéo dos Ativos Imobiliarios.

Artigo 16 - As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos Imobiliarios, nos termos deste Regulamento, ser&o aplicadas, conforme

os limites previstos na legislagéo aplicavel, nos Ativos de Liquidez.

Paragrafo Unico - Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa somente seréo
permitidos para os eventos abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administrag&o;

b) pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo Fundo, inclusive
de despesas com aquisigéo, venda, locagéo ou arrendamento, conforme aplicavel, de ativos
que componham o patriménio do Fundo; e c) investimentos em novos Ativos Imobiliarios; e d)

Pagamento de dividendos aos cotistas.

Artigo 17 - Diante das caracteristicas da politica de investimentos do Fundo prevista neste
Regulamento, o Fundo devera respeitar os limites de aplicagéo por emissor e por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada (‘Instrucdo CVM 555") conforme aplicavel e/ou na regulamentagéo
aplicavel que vier a substitui-la, altera-la ou complementa-la, cabendo a Administradora e ao
Gestor respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido

normativo.

Paragrafo 1° Competira ao Gestor opinar e indicar sobre a aquisig&o ou a alienagdo dos
Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez de titularidade do Fundo, observado o disposto
neste Regulamento, devendo a Administradora, para tanto, outorgar poderes para que o

Gestor celebre todo e qualquer instrumento necessério para estes fins, conforme o caso.

Paragrafo 2° Os ativos que integraréo o patriménio liquido do Fundo poderéo ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de aprovagéo por parte da assembleia
geral de cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Capitulo, exceto nos
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casos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora e/ou o Gestor

e suas Pessoas Ligadas, nos termos deste Regulamento.

Paragrafo 3° - O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente poderé&o ser alterados
por deliberagdo da assembleia geral de cotistas, observadas as regras estabelecidas no

presente Regulamento.

Artigo 18 - E vedado ao Fundo, adicionalmente as vedagdes estabelecidas pela
regulamentagao aplicavel editada pela CVM e por este Regulamento em relagéo as atividades
da Administradora e do Gestor:

l. aplicar recursos na aquisi¢&o de quaisquer valores mobiliarios que néo os Ativos
Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;

. manter posicdes em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem possibilidade
de perda superior ao valor do patriménio liquido do Fundo;

1. locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores

mobiliarios, exceto em depésito de garantias em operagdes com derivativos; e
IV. realizar operagdes classificadas como day trade.

Artigo 19 - As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora,
do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora
e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos
-FGC.

CAPITULO IX - DOS FATORES DE RISCO

Artigo 20 Nao obstante a diligéncia do Administrador em colocar em pratica a Politica de
Investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigdes adversas de
liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o Administrador
mantenha rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha qualquer garantia de
eliminagéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.
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Paragrafo Unico: A seguir, encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo,
os quais ndo s&o os Unicos aos quais estéo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil
em geral. Os negoécios, situagéo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que
nao sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena

relevancia neste momento:
- Riscos Macroeconomicos e Regulatorios:

(i) Riscos relacionados a fatores macroecondémicos, politica
governamental e globalizagdo: O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado
brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo
Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando
relevantes mudancgas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a
inflagéo e implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no
passado recente, alteragdes nas taxas de juros, intervengées no mercado de cadmbio para
evitar oscilagdes relevantes no valor do délar, aumento das tarifas publicas, entre outras
medidas. Essas politicas, bem como outras condicdes macroeconémicas, podem impactar
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adocéo de medidas que
possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagédo da economia, instabilidade de pregos,
elevagéo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os
negacios, as condi¢bes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais
como recesséo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de
juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados
do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos s&o: (i)
aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por iméveis ou aumentar os
custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos
comerciais na concessdo de crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse
deste expediente, como para compradores de iméveis; (ii) aumento da inflagdo que poderia
levar a um aumento nos custos de execugéo dos empreendimentos imobiliarios ou mesmo
impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de iméveis; e (iii) alteracdes da
politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento
das obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os
compradores de imdveis ou o custo de obras, com redugdo dos incentivos atualmente
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concedidos a setor imobiliario.

(ii) Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagées de mercado,
nacionais e internacionais, afetando pregos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades
dos ativos do Fundo, entre outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor das Cotas

do Fundo, podendo resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas.

- Riscos do Fundo:

(iii) Riscos de nao realizacao do investimento: N&o ha garantias de que os investimentos
pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou
desejaveis a satisfagdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em
investimentos menores ou mesmo na néo realizagéo destes investimentos a no realizagao
de investimentos em ativos imobilidrios ou a realizagdo desses investimentos em valor
inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa
de Administragéo, podera afetar negativamente os resultados da carteira do Fundo e o valor
da Cota.

(iv) Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos:
Os fundos de investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forga regulamentar e legal,
como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou ndo, em
hipétese alguma. Os Cotistas poder&o enfrentar dificuldades na negociacdo das Cotas no
mercado secunddrio. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por
periodos de dificuldade de execug&o de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas
ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condigées, o Administrador podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e no momento desejados
€, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a
variagdo negativa dos ativos financeiros podera impactar o Patriménio Liquido do Fundo.
Além disso, existem algumas hipéteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar
pela liquidagdo do Fundo e outras hipéteses em que o resgate das Cotas podera ser
realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Na hipétese de os
Cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracdoideal
de Ativos Imobiliarios, que sera entregue apés a constituicao de condominio sobre tais ativos.
Nestas situagdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos
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recebidos quando da liquidagéo do Fundo.

(v) Riscos atrelados aos Ativos investidos: O Gestor desenvolve seus melhores esforgos
na selecdo, controle e acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses
esforgos, pode n&o ser possivel para o Administrador identificar falhas na administragéo ou

na gestao dos ativos investidos.

(vi) Riscos de crédito: Os Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar
sujeitos a capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de
juros e principal referentes a tais Outros Ativos. Alteragdes nas condigdes financeiras dos
emissores dos Outros Ativos ou na percepgéo que os investidores tém sobre tais condigdes,
bem como alteragdes nas condigdes econdmicas e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos pregos e na liquidez dos
ativos de liquidez. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidagao das operagbes
realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios que venham
a intermediar as operagdes de compra e venda de ativos em nome do Fundo. Na hipétese
de falta de capacidade ou falta de disposicao de pagamento de qualquer dos emissores de
ativos ou das contrapartes nas operagdes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera
sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar 0s seus

créditos.

(vii) Risco de Liquidez: Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio séo constituidos sempre na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate
de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poder&o enfrentar dificuldades em realizar a venda
de suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no
mercado de bolsa ou de balcio organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas
do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento
de longo prazo. Ainda, uma vez que as Cotas da 1 emiss&o do Fundo serao distribuidas nos
termos da Instrugo CVM n° 476/09, os Cotistas somente poder&o ceder suas Cotas apos
90 (noventa) dias da sua subscrigéo. Adicionalmente, a cesséo de tais Cotas somente podera
se dar para Investidores Qualificados, assim definidos nos termos da Instrugdo CVM n°
539/13, ressalvada a hipétese de registro de tais Cotas perante a CVM.
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(viii) Risco relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a
carteira do Fundo ser composta também por participagées em acdes ou cotas de sociedades
cujo propdsito seja investimentos em direitos reais sobre bens iméveis, a propriedade de
referidas cotas e/ou agdes nao confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os iméveis
em desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta situagdo, o Cotista ndo podera exercer
qualquer direito real sobre os empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do

patriménio do Fundo.

(ix) Risco de concentracao da carteira do Fundo: O Fundo destinara os recursos captados
nesta oferta para a aquisicéo dos Ativos Imobilidrios que integrardo o patriménio do Fundo,
de acordo com a sua Politica de Investimento, observando-se, ainda, que poderdo ser
realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, visando a permitir que o
Fundo possa adquirir outros Ativos Imobiliarios. Independentemente da possibilidade de
aquisigéo de diversos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ira adquirir Ativos
Imobilidrios derivados de um numero limitado de empreendimentos imobiliarios, o que
poderd gerar uma concentragdo da carteira do Fundo. Essa concentragdo podera,
eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas do Fundo, tendo em
vista, principalmente, que nesse caso os resultados do Fundo dependerdo dos resultados
atingidos por poucos empreendimentos imobiliarios.

(x) Risco relativo a concentragédo e pulverizagido: Podera ocorrer situagdo em que um
Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das
Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posi¢&o expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungéo de seus

interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

(xi) Risco de diluicdo da participagdo do Cotista: O Fundo podera captar recursos
adicionais no futuro através de novas emissdes de Cotas por necessidade de capital ou para
aquisicdo de novos ativos. Caso ocorram novas emissdes, os Cotistas poderzo ter suas
respectivas participagées diluidas.

(xii) Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagées a serem tomadas pela
assembleia geral: Determinadas matérias que s&o objeto de Assembleia Geral de Cotistas
somente seréo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo
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em vista que fundos de investimento imobiliarios tendem a possuir um nimero elevado de

Cotistas, & possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiqguem

impossibilitadas de aprovagéo pela auséncia de quérum na instalagdo (quando aplicavel) e

na votagao de tais assembleias. A impossibilidade de deliberagéo de determinadas matérias

podem ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagéo antecipada do Fundo.

(xiii) Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o Fundo
nao possua caixa para a realizagéo da distribuigdo de rendimentos aos investidores por uma
série de fatores, como os citados de forma exemplificada a seguir (i) o fato de os
empreendimentos imobiliarios estarem em fase de construgao; (i) caréncia no pagamento
de juros dos valores mobiliarios; e (i) ndo distribuicio de dividendos pelas sociedades
investidas, tendo em vista que os empreendimentos imobiliarios objeto de investimento por
tais sociedades investidas ainda estarem em fase de construgéo ou a ndo obtengéo do

financiamento imobiliario pelos compradores.

(xiv) Risco de alteragdes tributarias e mudangas na legislagdo: A Lei n° 8.668/93,
conforme alterada pela Lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional dos Fundos de
Investimento Imobiliario & isenta de tributagéo, desde que o Fundo néo aplique recursosem
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco

por cento) das Cotas.

Nos termos da Lei n° 9.779/99, os fundos de investimento imobiliario s&o obrigados a distribuir
a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros apurados segundo o
regime de caixa.

Os rendimentos distribuidos aos Cotistas s3o tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte
por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo unico, inciso Il, da Lei n°
11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda
retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos
distribuidos por Fundos de Investimento Imobiliario, desde que observados cumulativamente
os seguintes requisitos:

() cujas Cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou

no mercado de balcdo organizado;
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(ii) (a) o cotista seja titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do
montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou (b) cujas Cotas derem direito ao recebimento
de rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo

Fundo; e

(iii)) o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Como as Cotas sdo negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe garantia que
o Fundo tera no minimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras tributarias estejam
vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, existe o risco de eventual reforma
tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas ou redugdo dos ganhos decorrentes da
criacdo de novos tributos ou de interpretagdo diversa da legislagédo vigente sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogagcdo ou o desenquadramento do Fundo as regras de
isengbes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nédo previstos
inicialmente.

(xv) Risco regulatério. 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 legislagcdo em vigor. Entretanto, em
razao da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em situagdes de estresse, podera
haver perdas por parte dos Investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos para
manutencéo do arcabougo contratual estabelecido.

(xvi) Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos
imoveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como
conservacgao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutengao dos iméveis e dos
condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducgéo na
rentabilidade das Cotas do Fundo.

- Risco dos Ativos Imobiliarios:
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(xvii) Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios: Os pagamentos relativos aos titulos
ou valores mobiliarios de emisséo das sociedades investidas ou os pagamentos relativos aos
empreendimentos imobiliarios, como dividendos, juros e outras formas de remuneragao e
bonificagdo podem vir a se frustrar em razéo da insolvéncia, faléncia, mau desempenho
operacional do respectivo ativo imobilidrio, ou, ainda, em decorréncia de outros fatores. Em
tais ocorréncias, o Fundo e os seus Cotistas poderdo experimentar perdas, ndo havendo
qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminagdo de tais riscos. Caso
determinada sociedade investida tenha sua faléncia decretada ou caso haja a
desconsideragdo da personalidade juridica, a responsabilidade pelo pagamento de
determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valor das Cotas, o que
podera resultar em Patriménio Liquido negativo no Fundo. Os investimentos nos Ativos
Imobiliarios envolvem riscos relativos ao setor imobiliario. Ndo ha garantia quanto ao
desempenho desse setor e nem tampouco certeza de que o desempenho de cada um dos
Ativos Imobilidrios acompanhe o desempenho médio desse setor. Em fungdo de diversos
fatores relacionados ao funcionamento de érg&os publicos de que pode vir a depender o
Fundo no desempenho de suas operagdes, ndo ha qualquer garantia de que o Fundo
conseguira exercer todos os seus direitos de s6cio ou investidor dos Ativos Imobiliarios, ou
como adquirente ou alienante de agbes ou outros valores mobilidrios de emissdo de tais
sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais direitos, os efeitos obtidos serdo
condizentes com os seus direitos originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores

poderdo impactar negativamente a carteira do Fundo.

(xviii) Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario devido a extensa legislagdo: Em
que pese ndo ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislagado que
define todas as condigdes para dar inicio a venda dos iméveis bem como para concluir a
entrega de um empreendimento. Atrasos na concessdo de aprovagdes ou mudangas na
legislag&o aplicavel poderao impactar negativamente os resultados dos Ativos Imobiliarios e
consequentemente o resultado do Fundo.

(xix) Risco de crédito dos locatarios que celebrem contratos com o Fundo: A qualidade
de recebimento dos recebiveis depende diretamente da capacidade de pagamento dos

locatéarios. Se houver inadimpléncia o Fundo sera prejudicado.
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(xx) Risco de reclamacgdes de terceiros: Na qualidade de proprietaria de iméveis e no
ambito de suas atividades, o Fundo e/ou as sociedades investidas poderdo responder a
processos administrativos ou judiciais, o que podera impactar negativamente a rentabilidade

do empreendimento imobiliario e consequentemente do Fundo.

(xxi) Risco de despesas extraordinarias: O Fundo, como proprietario dos Ativos
Imobiliarios, esta sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusao dos
empreendimentos imobilidrios. A alocagdo de recursos adicionais podera impactar
negativamente a rentabilidade do empreendimento imobilidrio e consequentemente do
Fundo.

(xxii) Riscos ambientais: Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos
Imobilidrios que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como
exemplo, contaminacg&o de terrenos, podas indevidas de vegetagao, vendavais, inundacdes
ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim na perda de
substancia econémica de tais ativos imobiliarios situados nas proximidades das areas

atingidas por estes.

(xxiii) Risco de desapropriacdo: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriago, parcial
ou total, do(s) imével(is) de propriedade do Fundo, por deciséo unilateral do Poder Publico,
a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

(xxiv) Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis
que comporé@o o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependeré&o da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos
da apolice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderso
ser insuficientes para a reparagéo do dano sofrido, observadas as condiges gerais das
apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis no segurados, o
Administrador podera n&o recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo
n&o segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos

resultados operacionais e na condigéo financeira do Fundo.

(xxv) Riscos de desvalorizagido dos Ativos Imobiliarios e condigées externas: O valor
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dos Ativos Imobiliarios esta sujeito a condigdes sobre as quais o Administrador do Fundo n3o
tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdémico e
as condigdes da economia em geral poderéo afetar o desempenho e a expectativa de retorno
dos Ativos Imobilidrios que integrardo o patriménio do Fundo e, consequentemente, a

expectativa de remuneragcdo futura dos investidores. Desta forma, podera haver

desvalorizagéo da Cota do Fundo, o que afetara de forma negativa o seu retorno.

(xxvi) Risco de Derivativos: Com relag&o a determinados investimentos, o Fundo podera
utilizar técnicas de hedge (mecanismos de protecdo) destinados a reduzir os riscos de
movimentos negativos nas taxas de juros, pregos de valores mobiliarios e taxas cambiais.
Embora possam reduzir determinados riscos, essas operagdes por si s6 podem gerar outros
riscos. Assim sendo, embora o Fundo possa se beneficiar do uso desses mecanismos de
protegéo, mudangas nao previstas nas taxas de juros, precos dos valores mobiliarios ou
taxas de cambio podem resultar em um pior desempenho em geral para o Fundo em
comparag&o ao cenario em que tais operacdes de hedge n3o tivessem sido contratadas.

(xxvii) Risco de Descontinuidade: A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela
liquidag&o antecipada do Fundo. Nessa situago, os Cotistas terso seu horizonte original de
investimento reduzido e poder&o n&o conseguir reinvestir os recursos que esperavam investir
no Fundo ou receber a mesma remuneragéo que esperavam ser proporcionada pelo Fundo.
O Fundo ou o Administrador no serdo obrigados a pagar qualquer multa ou penalidade a
qualquer Cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquidagéo do Fundo.

(xxviii) Riscos Relacionados a Cessio de Recebiveis Originados a partir do

Investimento em iméveis e/ou Ativos Imobiliarios: Considerando que o Fundo podera

realizar a cess&o de recebiveis de ativos para a antecipacéo de recursos, existe o risco de
(i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizagdo da
aquisicdo de Imoveis resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de cessio,
gerando ao Fundo diminuig&o de ganhos, ou (i) caso o Administrador decida pela realizagao
de amortizagdo extraordinaria das Cotas com base nos recursos recebidos, impacto negativo
no preco de negociagdo das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo Investidor,

que tera seu horizonte de investimento reduzido no que diz respeito a parcela amortizada.

(xxix) Risco de Conflito de Interesses: Os atos que caracterizem situagdes de conflito de
interesses entre o Fundo e o Administrador dependem de aprovacéo prévia, especifica e
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informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM  n°
472/08. Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de servigo que sejam do
mesmo grupo econdmico. Essa relagdo societaria podera eventualmente acarretar em
conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao
Fundo. O Fundo poderd, ainda, adquirir ativos de emissédo de empresas pertencentes ao
mesmo grupo econdémico da GESTORA, bem como ativos negociados por outros fundos sob
a gestdo da GESTORA. A aquisi¢éo de ativos nessas condigdes caracterizaria uma hipétese
de conflito de interesses prevista na Instrugdo CVM n° 472/08 e dependeria de prévia e
expressa aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos acima, o que, pode
demandar tempo e afetar a capacidade do Fundo de realizar os respectivos investimentos.
Caso a aquisicdo de ativos nessas condigdes seja aprovada em assembleia, ndo obstante
exista na legislagdo e nas politicas internas da GESTORA, regras que coibem conflito de
interesses, essa relagao societaria podera eventualmente acarretar em conflito de interesses

em relacéo a esses ativos e as consequéncias de sua detengéo pelo Fundo.
- Outros Riscos:
(xxx) Demais riscos: O Fundo também poderéa estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exégenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudangas nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteragéo na politica econémica e decisdes judiciais.
CAPITULO X — DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
Artigo 21 A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até o dia 30 de abril
de cada ano, para deliberar sobre a matéria prevista no inciso “i’ do Paragrafo 1° abaixo, e,
extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.
Paragrafo 1°: Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo:
| - tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstractes
contabeis apresentadas pelo Administrador;

I - deliberar sobre a emisséo e distribuicdo de novas Cotas, no &mbito de proposta realizada
pelo Administrador;
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11l - deliberar sobre a alteragdo deste Regulamento, ressalvada a hipétese prevista no
Artigo 22, Paragrafo 2° deste Regulamento;

IV - deliberar sobre a destituicdo e/ou substituigdo do Administrador, bem como sobre
a escolha de seu substituto;

V - deliberar sobre a fusao, incorporagao, ciséo e transformagao do

Fundo; VI - deliberar sobre a dissolugéo e liquidagcdo do Fundo;

VIl - deliberar sobre as eventuais reavaliagdes dos Ativos Imobilidrios e Outros Ativos
integrantes da carteira do Fundo, que ndo as avaliagées periddicas previstas na
regulamentagéo aplicavel;

VIII - alteragdo do Prazo de Duragéo do Fundo;

IX — deliberar sobre a alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a
negociacéo; X - eleicdo e destituicdo do Representante dos Cotistas, bem como sua
remuneragao, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderéo ser
incorridas no exercicio de sua atividade;

Xl - apreciagéo do Laudo de Avaliagédo de bens e direitos eventualmente utilizados na
integralizagéo de Cotas do Fundo;

XII - deliberar sobre a alteragé@o da Politica de Investimento do Fundo;

Xl - aprovar os atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da
regulamentacéo aplicavel; e

XIV - alteragéo da Taxa de Administragdo, observado o disposto no artigo 36 da
Instrugdo CVM n° 472/08.

Paragrafo 2°: Este Regulamento poderd ser alterado, independentemente de
Assembleia Geral de Cotistas, sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento as exigéncias de normas legais ou regulamentares ou de
determinagcdo da CVM, devendo ser providenciada pelo Administrador, no prazo de 30
(trinta) dias contados da respectiva alteragéo, a necessaria comunicagéo aos Cotistas.

Artigo 22 A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a
mediante correspondéncia encaminhada a cada Cotista, admitida a utilizagéo de correio
eletrénico, ficando para tal os Cotistas responséaveis pela atualizagdo de seus dados
cadastrais, ou pela divulgagéo de edital de convocagéo em péagina da rede mundial de
computadores, de acordo com a legislagéo aplicavel, e dela constarzo, obrigatoriamente,
dia, hora e local em que sera realizada a Assembleia Geral de Cotistas, bem como a
respectiva ordem do dia a ser deliberada, sendo que, caso n&o disponha em contrario a
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Paragrafo Unico: O Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio
fisico deve solicitar expressamente ao Administrador, ocasido em que os custos com o

seu envio serdo suportados pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.

Artigo 23 A convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo
menos 30 (trinta) dias de antecedéncia da data da divulgagao do edital de convocagéo,
no caso da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e (i) com pelo menos 15 (quinze)
dias de antecedéncia da data de convocag&o, no caso da Assembleia Geral de Cotistas

extraordinaria.

Paragrafo 1°: Nao se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera divulgado novo
anuncio de segunda convocag&o ou, caso aplicavel, providenciado o envio de
correspondéncia ou correio eletrénico (e-mail) aos Cotistas que assim tiverem solicitado,

com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias.

Paragrafo 2°: Para efeito do disposto no Paragrafo 2° acima, admite-se que a segunda
convocagio da Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com o
anuncio de primeira convocagao ou carta, conforme o caso, sendo que, nesse caso,

devera ser observado o prazo previsto no Artigo 24 acima.

Paragrafo 3°: Salvo motivo de forga maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-
4 no local onde o Administrador tiver a sede;quando houver necessidade de efetuar-se
em outro lugar, os anuncios, cartas ou correios eletronicos (e-mail) enderegados aos

Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reuni&o.

Paragrafo 4° Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, sera
considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os
Cotistas.

Paragrafo 5°: O Administrador deve colocar todas as informagdes e documentos
necessarios ao exercicio informado do direito de voto, na data de convocag&o da
Assembleia Geral de Cotistas, (i) em sua pagina na rede mundial de computadores e
manté-los |& até a sua realizagdo; (ii) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel
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na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e (iii) na pagina da entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a

negociagéo.

Paragrafo 6° Nas Assembleias Gerais de Cotistas ordinarias, as informagdes de que
trata o Paragrafo 5° acima, incluem, no minimo, aquelas referidas no art. 54, inciso V,
alineas “a” a “c” do presente Regulamento, sendo que as informagdes referidas no art.
54V, também deste Regulamento, deverso ser divulgadas até 15 (quinze) dias apés a

convocagéo da referida Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 24 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagéo do
Administrador, do Custodiante ou de Cotistas detentores de Cotas que representem, no
minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas, observados os procedimentos
do Artigo 24 acima.

Paragrafo 1°: A convocag&o por iniciativa de Cotistas deve ser dirigida ao Administrador,
que deve, no prazo méaximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a
convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas as expensas dos respectivos requerentes,

salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar em contrario.

Paragrafo 2°: Por ocasiéo da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, os detentores de
Cotas que representem, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o
Representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia
Geral de Cotistas, que passara a ser ordinaria e extraordinaria.

Paragrafo 3°: O pedido de que trata o Paragrafo 2° acima deve vir acompanhado de
eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles
mencionados no §2° do artigo 19-A da Instrucéo CVM n° 472/08, e deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagio da Assembleia
Geral de Cotistas ordinaria.

Paragrafo 4°: O percentual de que trata o Paragrafo 2° acima devera ser calculado com
base nas participagdes constantes do registro de Cotistas na data de convocagéo da
Assembleia Geral de Cotistas.
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Paragrafo 5°: Caso os Cotistas ou o Representante de Cotistas tenham se utilizado da
prerrogativa prevista no Paragrafo 2° acima, o Administrador deve divulgar, pelos meios
referidos no Paragrafo 5° do Artigo 24 deste Regulamento, no prazo de 5 (cinco) dias a
contar do encerramento do prazo previsto no Paragrafo 3° acima, o pedido de inclusdo

de matéria na pauta, bem como 0s documentos encaminhados pelos solicitantes.

Artigo 25 A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos
01 (um) Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia

Geral de Cotistas.

Paragrafo 1% As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por
maioria simples de votos dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto no paragrafo

abaixo.

Paragrafo 2°: As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos Il IV, V, VI,
XI, Xlll e XIV do Paragrafo 1° do Artigo 22, acima dependerdo de aprovagéo, em
Assembleia Geral de Cotistas, de Cotistas presentes que representem:

| - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando caso o Fundo
tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou
Il — metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 3% Os percentuais de que trata o Paragrafo 2° acima dever@o ser
determinados com base no numero de Cotistas do Fundo indicados no registro de
Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, cabendo ao
Administrador informar no edital de convocagdo qual sera o percentual aplicavel na
respectiva Assembleias Geral de Cotistas que trate das matérias sujeitas a deliberagéo

por quoérum qualificado.
Paragrafo 4°: Nas matérias dispostas no Paragrafo 2° acima, o Administrador, pessoas
ligadas, coligadas, controladas e controladoras, nos temos da legislagdo vigente, bem

como seus respectivos socios e parentes em 2° grau, na qualidade de Cotista, néo teréo

direito a voto.
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Paragrafo 5°: Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas do Fundo inscritos

no registro de cotistas na data da convocacéo, seus representantes legais ou

procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo 6% A Administradora podera encaminhar aos cotistas pedido de procuragéo,
mediante correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado. O pedido de

procuragéo devera satisfazer os seguintes requisitos:

i) Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto
pedido;
i) Facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da

mesma procuracgéo; e

iii)) Ser dirigido a todos os Cotistas.

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

Paragrafo 7°: Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo:

| — o Administrador;
Il — os sécios, diretores e funcionarios do Administrador;

Il - empresas ligadas ao Administrador, seus sécios, diretores e funcionarios;

IV — os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; e

V — o Cotista, na hipétese de deliberagéo relativa a Laudos de Avaliagéo de bens de
sua propriedade que concorram para a formag&o do patrimonio do Fundo; e

VI — o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
Paragrafo 8°: N3o se aplica a vedagao prevista no Paragrafo 6° acima, quando:

| - os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a IV do

Paragrafo 6° acima;
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Il = no caso do inciso V do Paragrafo 6° acima, todos os subscritores das Cotas do
Fundo forem conddminos de bem com que concorreram para a integralizagéo de Cotas,
podendo aprovar o Laudo de Avaliagdo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata
o paragrafo 6° do art. 8° da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de1976; ou

Il - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na
propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragéo que se refira

especificamente & Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto.

Artigo 26 As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderdo ser
tomadas mediante processo de consulta formalizada em carta, telex, telegrama, correio
eletronico (e-mail) ou fac-simile, ambos com confirmagao de recebimento, a ser dirigido
pelo Administrador a cada Cotista para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias

corridos, observadas as formalidades previstas na legislagéo vigente.

Paragrafo Unico: Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos

necessarios ao exercicio do direito de voto.

Artigo 27 Qualquer deliberagéo tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas
somente produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da cépia da Ata da
Assembleia Geral de Cotistas, contendo o inteiro teor das deliberagdes, bem como do

Regulamento devidamente alterado e consolidado, conforme o caso.

CAPITULO XI — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Artigo 28 A Assembleia Geral de Cotistas podera nomear até 3 (trés) Representante(s)
dos Cotistas, com mandato unificado de 1 (um) ano, permitida a reeleigdo, para exercer
as fungdes de fiscalizagdo dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e

interesses dos Cotistas.

Paragrafo 1°: A eleigéo do(s) Representante(s) dos Cotistas pode ser aprovada pela
maioria dos Cotistas presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no

minimo:
| — 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100

(cem) Cotistas; ou
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Il - 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem)

Cotistas.

Paragrafo 2° A destituicdo do Representante dos Cotistas sera feira pela Assembleia

Geral, nos termos do item X, do artigo 22, acima.

Paragrafo 3°: A fungéo de Representante dos Cotistas é indelegavel.

Artigo 29 Somente pode exercer as funcdes de Representante dos Cotistas, pessoa

natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

| - ser Cotista;

II- ndo exercer cargo ou fungéo no Administrador ou no controlador do Administrador, em
sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob
controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza,;

Il - nao exercer cargo ou fungéo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer
natureza; IV — n&o ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento
imobiliario;

V — n3o estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI — nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspenséo ou inabilitagéo

temporaria aplicada pela CVM.

Artigo 30 Compete ao(s) Representante(s) dos Cotistas exclusivamente:

| —fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais
e regulamentares;

Il — emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem
submetidas a Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissao de novas cotas —exceto
se aprovada nos termos da legislagéo vigente —, transformagao, incorporagao, fuséo ou
cisdo do Fundo;

Il = denunciar ao Administrador e, se este n&o tomar as providéncias necessérias para

a protegéo dos interesses do Fundo, 4 Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes
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ou crimes que descobrir, e sugerir providéncias Uteis ao Fundo;

IV - analisar, a0 menos trimestralmente, as informacgdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo Fundo;

V — examinar as demonstragoes financeiras do exercicio social e sobre elas

opinar; VI — elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de Cotas de emissao do Fundo por ele detida;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do Fundo e o formulério cujo

conteudo reflita o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08, fazendo constar do seu
parecer as informages complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberagéo
da Assembleia Geral de Cotistas; e

VIl — exercer as atribuicdes descritas neste artigo 31 durante a liquidagéo do Fundo.

Paragrafo 1°: Pela representacdo dos Cotistas do Fundo, nela compreendidas as
atividades acima descritas, o Fundo podera pagar mensal e diretamente ao(s)
Representante(s) dos Cotistas, pela prestagdo de servicos, nos termos deste
Regulamento e em conformidade com a regulamentag&o vigente, uma remuneragao
que sera definida na Assembleia Geral que o(s) eleger(em).

Paragrafo 2°: O Administrador é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a
colocar a disposigdo do(s) Representante(s) dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa
dias) dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstragdes financeiras e

o formulariode que trata a alinea “d” do inciso VI do artigo 31, acima.

Paragrafo 3° O(s) Representante(s) dos Cotistas pode(m) solicitar ao Administrador

esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungéo fiscalizadora.

Paragrafo 4°: Os pareceres opiniées do(s) Representante(s) dos Cotistas deverao ser
encaminhados ao Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do
artigo 31, acima e, t&o logo concluidos, no caso dos demais documentos para que o
Administrador proceda & divulgagéo nos termos dos arts. 40 e 42 da Instrugdo CVM n°
472/08.
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Paragrafo 5°: O(s) Representante(s) dos Cotistas devem comparecer as Assembleias

Gerais de Cotistas e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo 6° Os pareceres € representagdes individuais ou conjuntos do(s)
Representante(s) dos Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de
Cotistas, independentemente de publicagdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.

Paragrafo 7°: O(s) Representante(s) dos Cotistas tem os mesmos deveres do
Administrador nos termos do artigo 33 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Paragrafo 8°: O(s) Representante(s) dos Cotistas deve exercer suas fungbes no

exclusivo interesse do Fundo.

Artigo 31 Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger o(s)
Representante(s) dos Cotistas, as informagdes de que trata o Paragrafo 5° do Artigo 24
deverao incluir:

| - declaragao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 30 acima;
e Il — as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n°472/08.

CAPITULO XIl - DAS COTAS: COLOCAGAO, SUBSCRIGAO,
INTEGRALIZAGAO, EMISSAO E NEGOCIAGAO

Artigo 32 O patriménio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe
Unica, as quais terédo as caracteristicas, os direitos e as condigbes de emissao,
distribuicdo, subscri¢éo, integralizac&o, remuneracdo, amortizagdo e resgate descritos

neste Regulamento referente a emissao de Cotas.

Artigo 33: As Cotas, correspondentes a fragdes ideais do patrimonio do Fundo, seréo
escriturais e nominativas. Paragrafo 1°: O patriménio inicial do Fundo sera formado

pelas Cotas representativas da primeira emisséo de Cotas, nos termos abaixo.

Paragrafo 2°: No &mbito da 1 emiss&o de Cotas, serdo emitidas até 20.000 (vinte mil
cotas) Cotas de série Unica, totalizando até R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais).
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Paragrafo 3°: As Cotas emitidas no ambito da 1 emiss&o de Cotas do Fundo seréo
objeto de oferta publica com dispensa de registro perante a CVM, por tratar-se de oferta
publica com esforgos restritos de distribuicdo, em conformidade com o disposto na
Instrugdo CVM n° 476 e demais normativos editados pela CVM, observadas, ainda, as
disposicdes deste Regulamento (“Oferta”), a qual sera realizada e liderada diretamente
pelo Gestor, em regime de melhores esforgos, podendo contratar terceiros devidamente
habilitados para prestar tais servigos, sempre em conformidade com o disposto no

Regulamento e nos demais documentos a serem celebrados no &mbito da Oferta.

Paragrafo 4°: A integralizagdo de Cotas pelos Cotistas, até o valor comprometido,
devera ocorrer em até 5 (cinco) dias Uteis contados do recebimento da chamada de
capital a ser enviada pelo Administrador mediante o envio de correspondéncia com aviso
de recebimento, telegrama com comunicagdo de entrega, fax ou correio eletrénico
dirigido para os Cotistas, conforme as informagdes constantes no Boletim de Subscrigéo
e no Compromisso de Investimento, observado o descrito no Compromisso de

Investimento:

Paragrafo 5°: No ambito da 12 emissdo de Cotas do Fundo, o valor unitario das Cotas,
na data da primeira liquidagao sera R$ 1.000,00(mil reais) por Cota.

Paragrafo 6°: Nao havera valor minimo para subscrigdo por Cotista, e tampouco valor
individual maximo de subscri¢do por investidor, ficando desde ja ressalvado que se o
investidor for o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobiliarios
investidos pelo Fundo, que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a eles
ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo passara a
sujeitar-se a tributagéo aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo 7°: O Cotista que nédo fizer o pagamento nas condigbes previstas neste
Regulamento, no Compromisso de Investimento ou no respectivo Boletim de Subscricéo,
conforme o caso, ficard de pleno direito constituido em mora, sujeitando-se ao
pagamento de seu débito, atualizado pelo IGP-M, pro rata temporis, e de uma multa
mensal de 1% sobre o débito corrigido, cujo montante sera revertido em favor do Fundo.

50

166



As cotas emitidas pelo Fundo serdo registradas para negociagdo nos mercados

administrados e operacionalizados pela B3;

Artigo 34 As Cotas seréo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas
junto ao Escriturador, e 0 extrato da conta de depésito comprovara a propriedade e a
quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme registros do Fundo. No caso das
Cotas depositada junto a B3, deverao ser observados os procedimentos operacionais da

central depositaria.

Artigo 35 O valor patrimonial das Cotas, apés a data de inicio do Fundo, sera o
resultante da divis&o do valor do Patriménio Liquido contabil atualizado pelo numero de

Cotas.

Artigo 36 A Administradora fica autorizada, desde que mediante a comunicagéo
prévia e expressa pela Gestora, a emitir novas cotas do Fundo para o fim exclusivo de
aquisigdo dos Ativos Imobiliarios, sem necessidade de aprovagdo em assembleia geral
de cotistas e alteragao no Regulamento, desde que observadas as caracteristicas abaixo,
devendo ainda observar o disposto nos paragrafos 1° a 9° do artigo 36 deste
Regulamento.

Paragrafo 1°: O capital maximo autorizado para novas emissdes de cotas do Fundo sera
de R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), sendo que o preco unitario de emisséo tera
como base (i) a média do preco de fechamento das cotas do Fundo no mercado
secundario nos 90 (noventa) dias imediatamente anteriores a data do comunicado do
Fundo sobre a emissdo das novas cotas objeto da oferta; (ii) o valor patrimonial das
cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado

do Fundo e o numero de cotas ja emitidas.

Paragrafo 2°: Se assim aprovado pela Administradora no ato pelo qual aprovar a nova
emiss30, o montante total da oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por cento),
nas mesmas condigdes € no mesmo preco das cotas objeto da oferta (‘Lote
Suplementar”), nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM 400. Sem prejuizo das Cotas
do Lote Suplementar, o montante total da oferta, podera ser acrescido em ate 20% (vinte
por cento), a critério da Administradora, desde que mediante a comunicagéo prévia e

expressa pela Gestora (‘Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da
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Instrugdo CVM 400. As cotas do Lote Suplementar e as cotas do Lote Adicional objeto da
oferta sero destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser

constatado no decorrer da oferta.

Paragrafo 3°: No ato da subscrigao o subscritor assinara o boletim de subscricdo. Sera
admitido o direito de subscricio de sobras das cotas objeto da oferta, caso assim

permitido pela regulamentag&o aplicavel.

Paragrafo 4% A integralizagdo das Cotas devera ser feita nos termos do Boletim de
Subscrigdo e Compromissos de Investimento (quando aplicavel) em moeda corrente
nacional ou em Ativos Imobiliarios, em uma conta de titularidade do Fundo, e/ou (i)
Ativos Imobiliarios, bem como em direitos reais sobre estes, nos termos dos artigos 11 e
12 da Instrugdo CVM n° 472/08, conforme previsto em cada Boletim de Subscrigdo. No
ato da integralizagéo, o Cotista recebera comprovante da respectiva integralizag&o,
autenticado pelo Custodiante. As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional
deverdo estar imediatamente disponiveis e transferiveis ao Administrador, as quais
serdo alocadas pelo Administrador em uma conta segregada em nome do Fundo, nos
termos de cada Boletim de Subscri¢o. A integralizacdo de Cotas do Fundo em moeda
corrente nacional podera ser efetuada por meio de documento de ordem de crédito,
transferéncia eletronica disponivel ou por qualquer outro mecanismo de transferéncia de

recursos autorizado pelo BACEN.

Paragrafo 5% As cotas objeto da oferta serdo negociadas em mercado de bolsa

operacionalizado pela B3.

Paragrafo 6° Os custos da oferta nao poderdo exceder em 6% (seis por cento) do

montante total da oferta, sendo certo que tais custos dever3o ser arcados pelo Fundo.

Paragrafo 7°: As informacdes relativas a Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a
nova emissao, estardo disponiveis a partir da data da Assembleia Geral de Cotistas, na
sede do Administrador. Adicionalmente, o Administrador enviara tais documentos aos
Cotistas no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis da realizagdo da Assembleia Geral de
Cotistas.

Paragrafo 8% A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissdes de
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Cotas definira as respectivas condi¢des para subscrigdo e integralizagéo de tais Cotas,
observado o disposto na legislacéo aplicavel, respeitando-se o quanto disposto no Artigo

37 e respectivos paragrafos, acima, deste Regulamento.

Paragrafo 9° Quando assim exigido pela legislagéo e regulamentacéo aplicaveis, a
distribuicao das Cotas devera ser precedida do registro na CVM da correspondente oferta
publica.

Artigo 37 Por proposta da Administradora ou da Gestora, o Fundo podera, encerrado
o processo de distribuigéo da 12 Emiss3o, realizar novas emissdes de cotas depois de
obtida a autorizagdo da CVM, conforme aplicavel. A deliberagéo da emissédo de novas
cotas, pelos Cotistas em assembleia geral, devera dispor sobre as caracteristicas da
emiss3o, as condigdes de subscrigéo das cotas e a destinagao dos recursos provenientes

da integralizag@o, observados os seguintes paragrafos:

Paragrafo 1°: O valor de cada nova cota devera ser fixado, segundo a Gestora, de acordo
com: (i) a média do prego de fechamento das cotas do Fundo no mercado secundario nos
90 (noventa) dias imediatamente anteriores a data do comunicado do Fundo sobre a
emissdo das novas cotas objeto da oferta; e (i) o valor patrimonial das cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do

FUNDO e o numero de cotas ja emitidas.

Paragrafo 2°: Aos cotistas em dia com suas obrigagées para com o Fundo que estejam
registrados perante a instituicao escrituradora das cotas, na data de corte estabelecida
quando da aprovagéo danova emissao, fica assegurado, nas futuras emissdes de cotas, 0
direito de preferéncia na subscrigéo de novas cotas, na proporg&o do numero de cotas que
possuirem, direito este concedido para exercicio em prazo a ser definido nos documentos

da respectiva oferta, desde que néo inferior a 10 (dez) dias Uteis.

Paragrafo 3°: Na nova emiss&o, 0s cotistas poderédo ceder seu direito de preferéncia
entre os cotistas ou a terceiros.

Paragrafo 4°: As cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos

idénticos aos das cotas ja existentes.
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Paragrafo 5°: sujeito ao que vier a ser aprovado em relagéo a nova emisséo de cotas,

estas dever&o ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional.

Paragrafo 6°: E admitido que, nas novas emissdes de cotas, seja aprovado que a parcela
da nova emissdo n&o subscrita no prazo regulamentar seja cancelada, desde que seja
especificado no ato que aprovar a nova emissao uma quantidade minima de cotas ou um
montante minimo de recursos para 0s quais sera valida a oferta, aplicando- se, no que
couber, as disposigdes contidas nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400/03;

Paragrafo 7°: N&o podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente
subscrita ou cancelada, ainda que parcialmente, a distribuigéo anterior.

Artigo 38 As Cotas deveréo ser subscritas até o final do Periodo de Distribuigéo indicado
em cada contrato de distribuigdo, nos termos da regulamentag&o aplicavel a tal

distribuigéo.

Artigo 39  De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no Artigo 9° da
Instrugio CVM n° 472/08, as Cotas do Fundo n3o séo resgataveis, salvo na hipétese de
liquidagéo do Fundo.

CAPITULO XI - DOS EVENTOS DE LIQUIDAGAO

Artigo 40 Na hipdtese de liquidagéo do Fundo, os titulares de Cotas dever&o partilhar
o patriménio na proporgéo de suas respectivas participacdes, na data de liquidagao,
sendo vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagéo entre os titulares
de Cotas.

Artigo 41 O Fundo entrara em liquidagéo por deliberagéo da Assembleia Geral de

Cotistas, nos termos deste Regulamento.

Artigo 42 O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberagéo de seus Cotistas reunidos

em Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:
| - caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto no

inciso “vi’ do Paragrafo 1° do Artigo 22 deste Regulamento;
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Il - desinvestimento de todos os Ativos Imobiliarios;

Il - descredenciamento, destituicdo, ou renuncia do Administrador, caso, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas n&o
nomeie instituicdo administradora habilitada para substituir o Administrador ou por
qualquer motivo a Assembleia Geral de Cotistas convocada para esse fim nao seja
instalada nos termos deste Regulamento; e

IV - demais hipéteses previstas na legislagéo e regulamentagao em vigor.

Paragrafo 1°: Na hipétese de liquidag&o do Fundo, seus ativos serfo realizados através
da venda dos Ativos Imobiliarios a terceiros interessados, hipotese a ser deliberada pela
Assembleia Geral de Cotistas especialmente convocada e instalada para tal fim.

Paragrafo 2°: O produto da liquidagéo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de

até 30 (trinta) dias apés a conclusio da totalidade das vendas.

Artigo 43 Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 42 acima, a
Assembleia Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos
bens imoveis, direitos sobre imoveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das
Cotas do Fundo.

Artigo 44 Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasiéo
do término do Prazo de Duragéo do Fundo ou ainda na hipotese de a Assembleia Geral
de Cotistas referida acima néo chegar a uma decis&o referente aos procedimentos para
entrega dos bens iméveis, direitos sobre imoveis e/ou ativos para fins de pagamento de
resgate das Cotas, o pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega de ativos
do Fundo aos Cotistas, fora do ambito da B3.

Paragrafo 1°: Nos termos do caput deste Artigo, na hipétese do Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do
Fundo, serdo dados em pagamento aos Cotistas bens iméveis, direitos sobre iméveis
e/ou ativos da carteira do Fundo mediante a constituicéo de um condominio, cuja frag&o
ideal de cada condémino sera calculada de acordo com a proporgéo de Cotas detidas
por cada titular sobre o valor total das Cotas em circulagéo a época. Apds a constituicao
do condominio acima referido, o Administrador estara desobrigado em relagédo as

responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizados a liquidar o
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Fundo perante as autoridades competentes.

Paragrafo 2°: No caso de constituigdo do condominio referido acima, o Administrador
devera notificar os Cotistas para que 0s mesmos elejam o Administrador para o referido
condominio dos titulos e valores mobiliarios, na forma do Artigo 1.323 do Cédigo Civil
Brasileiro, informando a proporgéo dos titulos e valores mobiliarios a que cada Cotista
fara jus, sem que isso represente qualquer isengéo de responsabilidade do Administrador
perante os Cotistas até a constituiao do referido condominio, que, uma vez constituido,
passara a ser de responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos Cotistas na
forma do disposto no presente Paragrafo, de maneira que tal condominio ndo estara mais
sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento,

mas sim as regras a ele pertinentes ao condominio, previstas no Codigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 3°: Caso os titulares das Cotas n3o procedam a eleigéo do administrador do
condominio referido nos Paragrafos acima, esta fungdo sera exercida pelo titular de

Cotas que detenha o maior nimero de Cotas em circulag&o.

Paragrafo 4°: A regra de constituicéo de condominio prevista no Paragrafo 3° acima é
aplicavel também nas amortizagoes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 5°: As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por
deliberacdo unanime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenca da
totalidade dos Cotistas. )

Paragrafo 6° O Custodiante e/ou empresa por ele contratada fara a guarda dos ativos
integrantes da carteira do Fundo pelo prazo ndo prorrogavel de 90 (noventa) dias,
contados da notificagdo referida no Paragrafo 2° acima, durante o qual o administrador
do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ao Custodiante, data, hora e local para que
seja feita a entrega dos titulos e valores mobiliarios aos Cotistas. Expirado este prazo, o
Administrador podera promover a consignagéo dos titulos e valores mobiliarios da
carteira do Fundo na forma do Artigo 334 do Cédigo Civil Brasileiro.
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Paragrafo 7°: Quando da liquidag&o do Fundo, o Auditor Independente devera emitir
relatério sobre a demonstracdo da movimentagdo do Patriménio Liquido,
compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragdes financeiras auditadas

e a data da efetiva liquidagao do Fundo.

Paragrafo 8°: Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
Fundo, analise quanto a terem 0s valores dos resgates sido ou n&o efetuados em
condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagéo pertinente, bem como quanto &

existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos n&o contabilizados.

CAPITULO XV - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 45 Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que Ihe seréo debitadas

pelo Administrador:

| - a Taxa de Administrag&o;

Il - taxas, inclusive decorrentes de registros e de comunicagdes a 6rgéos reguladores,
impostos, ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autérquicas, que recaiam
ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagées do Fundo;

Il - gastos com correspondéncia, comunicagdes, publicagdes e outros expedientes de
interesse do Fundo, tais como registro de documentos em cartério, impresséo,
expedigdo e publicagéo de relatérios e editais, formularios e informagdes periddicas
previstos neste Regulamento ou na legislagéo pertinente;

IV - gastos da distribuicdo primaria de cotas, bem como com seu registro para
negociagdo em mercado organizado de valores mobiliarios, inclusive despesas de
propaganda e distribuic&o;

V - honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo;

VI - comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locagéo ou arrendamento dos iméveis que componham seu
patriménio;

VII - honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudiciaimente, inclusive o valor de condenag&o que
Ihe seja eventualmente imposta;

VIII - honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il, Melv
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do Artigo 31 da Instrugéo CVM n° 472/08;

IX - gastos derivados da celebragéo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo,

bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que nao

decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes;

X - gastos inerentes & constituicao, fusdo, incorporagao, cis&o, transformagéo ou

liquidag&o do Fundo e realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

X| - taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XII- honorarios da empresa de avaliagéo e demais gastos decorrentes de avaliagdes que

sejam obrigatérias, nos termos da Instrugdo CVM n° 472/08;

Xlll - gastos necessarios a manuteng&o, conservagéo e reparos de iméveis integrantes

do patriménio do Fundo;

XIV - taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
e

XV - honorarios e despesas relacionadas as atividades exercida pelo(s)

Representante(s) dos Cotistas.

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas néo previstas como encargos do Fundo correréo

por conta do Administrador, salvo decis&o contraria da Assembleia Geral de Quotistas.

Artigo 46 Mensalmente, a partir da Data da 12 Integralizagdo de Cotas e até a
liquidagéo do Fundo, o Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo
para atender as exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de
prioridade:

| - pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo acima;

Il - pagamento de rendimentos aos Cotistas;

Il - pagamento pela aquisigao de bens e direitos para carteira do Fundo; e

IV - formagéo de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidagdo do

Fundo, ainda que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.
Paragrafo Unico: Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o
Administrador convocara os Cotistas em Assembleia Geral, para que estes realizem os

devidos aportes adicionais de recursos no Fundo, mediante a aprovagéo da emisséo de

novas Cotas.
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CAPITULO XVI - DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Artigo 47 O exercicio social do Fundo tem duragéo de 12 (doze) meses, cominicio em

1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 48 O Fundo tera escrituracdo contabil propria, destacada das escrituragdes

relativas ao Administrador.

Artigo 49 As demonstragdes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de
escrituragdo, elaboragdo, remessa e publicidade expedidas pela CVM e seréo auditadas
anualmente pelo Auditor Independente, o qual se encontra devidamente registrado na
CVM.

Paragrafo 1°: Pela prestagdo dos servigos de auditoria independente das
demonstracdes financeiras do Fundo, o Auditor Independente fara jus a remuneragao
constante do respectivo contrato celebrado com o Administrador, em nome do Fundo,

podendo ser verificada nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Paragrafo 2°: Anualmente, serdo contratadas, pelo Administrador, as expensas do
Fundo, avaliagbes econdmico-financeiras dos Ativos Imobiliarios do Fundo para

atualizagéo de seus valores.
CAPITULO XVII - DA DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS

Artigo 50 Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido em
razdo de suas atividades.

Paragrafo 1°: O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagéo
de Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pelo Fundo, 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 e
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes (“Distribuicdo de
Rendimentos”).

Paragrafo 2°: O Fundo podera, a critério do Administrador, levantar balango ou balancete
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intermediario, mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de
antecipagao dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo ndo
distribuido como antecipagéo sera pago com base nos balangos semestrais acima
referidos. A primeira distribuigéo de rendimentos, se devida, ocorrera em, no maximo, 6
(seis) meses apds a data em que houver ocorrido a integralizagéo das ultimas Cotas da

primeira emiss&o do Fundo.

Paragrafo 3°: Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima
disposto, a data de pagamento, que devera ser até o 12° (décimo segundo) Dia Util

subsequente ao término do referido periodo de apuragéo, e 0 valor a ser pago por Cota.

Paragrafo 4°: Fardo jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 1° acima ostitulares
de Cotas do Fundo no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior a data de distribuic&o
de rendimento de cada més, de acordo com as contas de deposito pela instituicéo

escrituradora das cotas.

Paragrafo 5°: Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime
de caixa o produto decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos
Ativos Imobiliarios, bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes em
Outros Ativos, excluidos os custos relacionados, as despesas ordinarias, as despesas
extraordinarias, despesas relacionadas a realizagéo dos Ativos Imobiliarios e as demais
despesas previstas neste Regulamento para a manutengao do Fundo, em conformidade

com a regulamentagao em vigor.

CAPITULO XVIil - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 51 No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista recebera do Administrador,
obrigatéria e gratuitamente, um exemplar deste Regulamento, devendo expressamente
concordar com o contelido deste Regulamento e consentir em se vincular aos seus

termos e condigdes, mediante assinatura do Boletim de Subscrigéo.

Paragrafo 1% Entre as informagdes referidas acima, ndo se incluirdo informagdes
sigilosas referentes aos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo
Administrador sob compromisso de confidencialidade ou em raz&o de suas fungdes

regulares enquanto membro ou participante dos érgéos de administragéo ou consultivos
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de sociedades que desenvolvam 0s Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 2°: O Cotista do Fundo poderéa obter maiores informacdes, bem como copias

dos documentos relativos ao Fundo na sede do Administrador.

Artigo 52 O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o

Fundo:

| — mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més, as informagdes
contidas no item | do artigo 39 da Instrugéo CVM n° 472/08, na forma do Anexo 39-1 da
Instrugdo CVM n° 472/08;

Il— trimestraimente, até 30 (trinta) dias apés o encerramento de cada trimestre, as
informagdes contidas no item Il do artigo 39 da Instrugdo CVM n° 472/08, na forma do
Anexo 39-1l da Instrugdo CVM n° 472/08;

Il - até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relagéo das
demandas judiciais ou

extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de Cotistas ou desses contra a

administracao do Fundo, indicando a data de inicio e a da solugao final, se houver;

IV - até 60 (sessenta) dias apés o encerramento do primeiro semestre:

a) demonstragdo dos fluxos de caixa do periodo;
b) o relatorio do Administrador, nos termos do §2° do artigo 39 da Instrugdo CVM
n° 472/08;

V — anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o parecer do Auditor Independente; e

c) relatério do Administrador, na forma do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n°® 472/08.
|V - anualmente, &0 logo receba, o relatério do(s) Representante(s) dos Cotistas;

V - até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
ordinaria; e

VI — no mesmo dia de sua realizagéo, o sumario das decisbes tomadas na Assembleia

Geral de Cotistas ordinaria.
Paragrafo 1°: O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina

na rede mundial de computadores este Regulamento, em sua versdo vigente e
atualizada.
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Paragrafo 2°: O Administrador devera reenviar o formulario eletrénico cujo conteudo reflete
o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08 atualizado na data do pedido de registro de
distribuicao publica de novas cotas do Fundo.

Artigo 53 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas, em sua pagina na rede mundial
de computadores, os seguintes documentos, relativos a informagdes eventuais sobre o

Fundo:

| — edital de convocagéo, proposta da administragéo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

Il — até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
extraordinaria;

1l — fatos relevantes;

IV —até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negécio, a avaliagéo relativa aos imoveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legislagdo vigente; V — no
mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisbes tomadas na Assembleia Geral de
Cotistas extraordinaria;

VI — em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo(s)
Representante(s) dos Cotistas, com excegio daquele mencionado no inciso 11l do Artigo 54
acima.

Paragrafo 1° O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgagéo referida no
caput deste artigo, enviar as referidas informagdes a entidade administradora do mercado
organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas & negociagéo, bem como a CVvM,
através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores.

Paragrafo 2° A divulgagdo de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a
garantir aos Cotistas e demais investidores acesso as informagdes que possam, direta ou

indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo vedado
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ao Administrador valer-se da informagéo para obter, para si ou para outrem, vantagem

mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.

Paragrafo 3° Considera-se relevante, sem exclusdo de quaisquer outras hipoteses,
qualquer deliberagéo da Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer

outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:

| — na cotagéo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
Il = na decis&o dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e
Il = na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigdo de

titular de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.
Paragrafo 4° Sao exemplos de ato ou fato relevantes:

| — a alteraco no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

Il- o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual
significativo dentre as receitas do Fundo;

Il — a desocupagéo ou qualquer outra espécie de vacancia dos Ativos Imobilidrios de
propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locagéo e que possa gerar impacto
significativo em sua rentabilidade;

IV — o atraso no andamento de obras dos Ativos Imobiliarios que possa gerar impacto
significativo na rentabilidade do Fundo;

V — contratagdo de formador de mercado ou 0 término da prestagao do servigo;

VI - propositura de agdo judicial que possa vir a afetar a situagdoecondmico-financeira do
Fundo;

VIl - a venda ou locagéo dos Ativos Imobiliarios de propriedade do Fundo destinados a
arrendamento ou locagdo, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;
VIII — alteragéo do Administrador;

IX - fus8o, incorporagao, ciséo, transformagao do Fundo ou qualquer outra operacgao

que altere substancialmente a sua composigao patrimonial;
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X - alteragdo do mercado organizado em que seja admitida a negociagéo de Cotas do
Fundo;

X| - cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo de negociagéo de suas Cotas;
Xl — desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e

XIIl — emissdo de cotas nos termos do inciso VI do art. 15 da Instrugéo CVM n° 472/08.

Artigo 54 A publicagéo de informagdes referidas neste Capitulo, bem como de todas as
demais informagdes e documentos relativos ao Fundo, deve ser feita na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para

acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

Paragrafo Unico: O Administrador devera, ainda, simultaneamente a publicagao referida
no caput, enviar as informagdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que
as Cotas sejam admitidas & negociag&o, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de

Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.
CAPITULO XIX - DISPOSIGOES FINAIS

Artigo 55 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espélio ou do
incapaz exercera os direitos & cumprira as obrigacdes, perante o Administrador, que cabiam

ao de cujus ou ao incapaz, observadas as prescrigoes legais.

Artigo 56 O presente Regulamento & elaborado com pase na Instrugdo CVM n.° 472/08 e
demais normativos que dispdem sobre a constituigéo, o funcionamento e a administragéo
dos Fundos de Investimento Imobiliario.

Paragrafo unico: As matérias n&o abrangidas expressamente por este Regulamento seréo

reguladas pela Instrugéo CVM n.° 472/08 e demais regulamentacdes, conforme aplicavel.
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Artigo 57 Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa

rentincia a qualquer outro, por mais privilegiado qu

e possa ser, para propositura de

quaisquer agdes judiciais relativas ao Fundo ou a questdes decorrentes da aplicagéo deste

Regulamento.

Sao Paulo, 30 de agosto de 2019.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Administrador
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Ato do Administrador
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ATO DO ADMINISTRADOR PARA APROVAGAO DA OFERTA PRIMARIA DA 42 (QUARTA) EMISSAO DE COTAS DO
HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ N2 30.248.180/0001-96

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de Sdo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n92.277, 29 andar, conjunto 202, CEP 01452-000, Itaim Bibi, inscrita
no CNPJ sob o n2 22.610.500/0001-88, habilitada para administracdo de fundos de investimento conforme
ato declaratério expedido pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n? 11.784, de 30 de junho de 2011,
neste ato representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de instituicdo administradora
(“Administrador”) do HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n®
30.248.180/0001-96 (“Fundo”), resolve o quanto segue:

1. Nos termos do paragrafo 12 do artigo 36 do regulamento do Fundo, que permite ao Administrador
realizar novas emissBes de cotas no montante total de até R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), para
atender a politica de investimentos do Fundo, independentemente de prévia aprovagdo da Assembleia Geral
de Cotistas e, consoante comunicagdo prévia da HECTARE CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., na
qualidade de gestora da carteira do Fundo, aprovar a 42 (quarta) emissdo de cotas do Fundo (“Cotas”), a
serem distribuidas publicamente nos termos da Instrugdo da CVM n2 400, de 29.12.2003, conforme alterada,
da Instrugdo da CVM n2 472, de 31.10.2008, conforme alterada, do Regulamento e das demais disposicdes
legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis (“Oferta”). As demais caracteristicas da Oferta sdo ora
aprovadas nos termos do suplemento constante no Anexo | ao presente instrumento, sujeito a

complementacdo pelos documentos da Oferta; e

2. Aprovar a contratacdo, para intermediar a Oferta na qualidade de institui¢do distribuidora lider, sob o
regime de melhores esforcos de colocagdo, inclusive no &mbito da Oferta, da Orama Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com
endereco na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 228, 182 andar,

Botafogo, CEP 22250-906, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 13.293.225/0001-25.

S3o Paulo, 23 de dezembro de 2019

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Na qualidade de Administrador do

HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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ANEXO | AO ATO DO ADMINISTRADOR DO HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SUPLEMENTO

DA 42 EMISSAO DE COTAS

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a esse Suplemento os mesmos termos e definigGes

estabelecidos no Regulamento.

(ii)

(iii)

(iv)

Numero da Emissdo: A presente emissdo representa a 42 (quarta) emissdo de cotas do Fundo.

Colocagdo e Procedimento de Distribuigdo: A Oferta consistira na distribuicdo publica primaria das
Novas Cotas (conforme abaixo definidas), no Brasil, sob a coordenacdo de instituicdo integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, sob o regime de melhores esforcos de colocagdo
(incluindo em relagdo as Novas Cotas Adicionais, conforme abaixo definido, caso emitidas), com a
participacdo determinadas instituicdes intermediarias autorizadas a operar no mercado de capitai
brasileiro, credenciadas junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), convidadas a participar da
Oferta pelo Coordenador Lider, exclusivamente, para efetuar esforcos de colocacdo das Novas
Cotas, conforme abaixo definido, junto aos investidores, nos termos da Instrugdo CVM n2 400/03, da
Instrucdo CVM n2 472/08 e demais leis e regulamentagdes aplicaveis, observado o plano de

distribuicdo da Oferta descrito e detalhado nos documentos da Oferta.

Valor Total da Emiss&o: O valor total da 42 Emissdo serd de, inicialmente, RS 126.321.492,04 (cento e
vinte e seis milhdes, trezentos e vinte e um mil, quatrocentos e noventa e dois reais e quatro
centavos), podendo ser (i) aumentado em virtude das Novas Cotas Adicionais ou (ii) diminuido em

virtude da Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definida) (“Valor Total da Emissdo”).

Quantidade de Novas Cotas: Serdo emitidas, inicialmente, 1.072.061 (um milhdo, setenta e duas mil
e sessenta e uma) novas cotas (“Novas Cotas”, e, em conjunto com as cotas ja emitidas pelo Fundo,
“Cotas”), podendo ser diminuido em virtude da possibilidade de distribui¢do parcial, nos termos do

descrito abaixo, e aumentado em virtude do exercicio do Lote Adicional.

Preco de emissdo: RS 117,83 (cento e dezessete reais e oitenta e trés centavos) por Cota, o qual foi
fixado, nos termos do item “ii” do paragrafo primeiro do artigo 36 do Regulamento, com base no
valor patrimonial das cotas do Fundo em 18 de dezembro de 2019, com um acréscimo de 4,8%

(quatro inteiros e oito décimos por cento).
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(vi)

(vii)

Lote Adicional: O montante inicial da Oferta podera ser aumentado em funcdo do exercicio da opgdo
de emissdo de Cotas adicionais, nos termos do paragrafo 22 do artigo 14 da Instrucdo CVM n?Q
400/03. Nesse sentido, o Administrador, em comum acordo com o Coordenador Lider e o Gestor,
poderd optar por emitir um lote adicional de Cotas, aumentando em até 20% (vinte por cento) a
quantidade das Cotas originalmente ofertadas, totalizando 214.412 (duzentos e doze mil,
quatrocentas e doze) Cotas (“Lote Adicional”), equivalente a RS 25.264.298,41 (vinte e cinco
milhdes, duzentos e sessenta e quatro mil, duzentos e noventa e oito reais e quarenta e um
centavos). As Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda
que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Ndo haverd opc¢do de distribuicdo de lote
suplementar de cotas, nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM n2 400/03, considerando que a

Oferta ndo contard com agente estabilizador de pregos das Cotas.

Custos da oferta: De acordo com o § 62 do artigo 36 do Regulamento do Fundo, os custos da oferta
ndo poderdo exceder em 6% (seis por cento) do montante total da oferta, sendo certo que tais

custos deverdo ser arcados pelo Fundo.

Demais taxas: ndo serd cobrada taxa de entrada e de saida dos subscritores das Cotas.

Distribuigdo Parcial: Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n2 400/03, a
distribuicdo parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a
subscrigdo e integralizagdo da totalidade de tais cotas no dmbito da Oferta, desde que subscritas e
integralizadas, no minimo, 339.476 (trezentos e trinta e nove mil, quatrocentas e setenta e seis)
Novas Cotas (“Distribuicdo Parcial”), equivalente a RS 40.000.652,37 (quarenta milhdes, seiscentos e
cinquenta e dois reais e trinta e sete centavos). As Novas Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocagdo deverdo ser canceladas. Caso a captagdo
minima ndo seja atingida, a Oferta sera cancelada, nos termos dos documentos da Oferta. Em razdo
da possibilidade de distribui¢do parcial das Cotas e nos termos do artigo 31 da Instru¢gdo CVM n2
400/03, os investidores, inclusive os Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito de
Preferéncia (conforme abaixo definido), que desejarem subscrever Cotas no ambito da Oferta,

durante o periodo de colocagdo, poderdo optar por condicionar sua adesdo a Oferta.
Montante minimo por investidor: 10 (dez) Cotas, equivalente a RS 1.178,31 (mil, cento e setenta e

oito reais e trinta e um centavos). O Montante minimo por investidor ndo é aplicavel em caso de

exercicio do Direito de Preferéncia pelo Cotista ou terceiro cessionario.
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

Destinagdo dos recursos: Os recursos a serem captados no ambito da Oferta serdo destinados a
aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, observada a Politica de Investimento do Fundo, descrita no

capitulo VIIl do Regulamento

Procedimento para subscricdo e integralizagdo das Cotas: As Cotas serdo subscritas utilizando-se os
procedimentos do sistema DDA, administrado pela B3, a qualquer tempo, dentro do prazo de
colocagdo e observados os procedimentos indicados nos documentos da Oferta. As Cotas deverdo
ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de Emissdo, observado o

disposto nos documentos da Oferta.

Tipo de Distribuigdo: Primaria.

Publico alvo da Oferta: A Oferta é destinada a: (i) “Investidores Institucionais”, quais sejam, os
fundos de investimentos, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
companhias seguradoras, fundos de pensdo privados, 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 N&do Institucionais”, quais sejam, pessoas fisicas ou juridicas,
residentes, domiciliadas ou com sede no Brasil. No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo
de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do artigo 12 da Instrugdo CVM n2 494,

de 20.04.2011, conforme alterada.

Direito de Preferéncia: Direito conferido aos Cotistas detentores de cotas do Fundo na data de
divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta e que estejam em dia com suas obriga¢Ges para com o
Fundo, na proporgdo do numero de cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicacdo do “Fator
de Proporgdo para Subscricdo de Cotas”, a ser definido nos termos dos documentos da Oferta,
direito este concedido para exercicio em prazo de 10 (dez) dias Uteis. Os Cotistas poderdo ceder, a
titulo oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu Direito de Preferéncia entre os préprios

Cotistas ou a terceiros, respeitando-se 0s prazos operacionais estabelecidos pela B3.

Direitos das Cotas: As Cotas atribuirdo aos seus titulares direitos iguais aos das cotas ja existentes,
inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagBes, caso aplicavel,
observado que os documentos da Oferta deverdo dispor sobre o direito das Cotas com relagdo aos

proximos rendimentos e amortizagGes, caso aplicavel, que vierem a ser distribuidos pelo Fundo.

Perfodo de colocagdo: Até 6 (seis) meses contados da data de divulgagdo do anuncio de inicio da

Oferta, ou até a data de divulgacdo do andncio de encerramento da Oferta, o que ocorrer primeiro.
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(xviii)

Coordenador Lider: ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com endereco na cidade do Rio de
Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n? 228, 182 andar, Botafogo, CEP 22250-
906, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 13.293.225/0001-25 e contard com a EASYNVEST - TITULO
CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n? 1.608, 4, 9, 12 e 142 andares, Vila Olimpia, CEP
04.548-005, inscrita no CNPJ sob 0 n2 62.169.875/0001-79 como contratada do Coordenador Lider
("Coordenador Contratado”). O Coordenador Lider podera contratar, direta ou indiretamente,

terceiros integrantes do sistema de distribuicdo para distribuir Cotas no dmbito da Oferta.
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ANEXO 11l

Declaracdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER
PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, com endereco na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n 228, 182 andar, Botafogo, CEP 22250-906, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
13.293.225/0001-25, neste ato representada nos termos de seu estatuto social, na qualidade de
coordenador lider (“Coordenador Lider”) da oferta publica de distribuigdo priméria de cotas da 42
emissdo do HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Eundo”), inscrito no CNPJ/MF n2
30.248.180/0001-96 (“Fundo” e “Oferta”, respectivamente), administrado pela VORTX DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,, com sede na Cidade e Estado de Sio Paulo, ha Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n2.277, 22 andar, conjunto 202, CEP 01452-000, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob
0 n? 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVYM”)
para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos
do Ato Declaratdrio n? 14.820, de 8 de janeiro de 2016 (“Administrador”), cujo pedido de registro esta

sob andlise da Comissdo de Valores Mobiligrios (“CVM”), vem, nos termos do artigo 56 da Instrugdo da
CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucio CVM 400"), expor e declarar
0 guanto segue: (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo
pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que (a) as informagdes prestadas pelo Administrador
durante o periodo de realizagdo da Oferta sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta, e (b) as
informagdes fornecidas ao mercado durante todo o periodo de realizacdo da Oferta, inclusive aquelas
eventuais ou periddicas e aquelas constantes do estudo de viabilidade econdmice-financeira dos ativos
imobilidrios nos quais o Fundo aplicard seus recursos e que integram o prospecto do Fundo e da Oferta
sdo suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta; (ii) os documentos referentes ao Fundo estfo regulares e atualizados perante a CVM; e (iii) o
prospecto do Fundo e da Oferta contém e conterd na datas de sua divulgacdo, as informagdes
relevantes necessérias ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo,
suas atividades, situacdo econémico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras
informagdes relevantes, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes em vigor.

S&o Paulo, 28 de janeiro de 2070.

Nome: J/4 Nom<a//
Cargo: Thiago Villela Dias Carge:
Diretor Diretor
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ANEXO IV

Declara¢do do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400
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DECLARAGAO DA ADMINISTRADORA
PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de
S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n22.277, 22 andar, conjunto 202, CEP 01452-000, Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ sob o n? 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores
mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério n2 14.820, de 8 de janeiro de 2016 (“Administrador”) do
HECTARE CE — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), inscrito no CNPJ/MF n¢
30.248.180/0001-96, o qual realizard a sua 42 oferta publica de distribuigdo primaria de cotas (“Oferta”),
cujo pedido de registro automatico esté sob andlise da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”), vem,
nos termos do artigo 56 da Instrugdo da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrugdo CVM 400”), expor e declarar o quanto segue:

A Administradora declara que:

(i) o prospecto do Fundo e da Oferta contém e contera as informagdes relevantes necessarias
ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo, suas
atividades, sua situagdo econdmico-financeira, bem como dos riscos inerentes as suas
atividades e quaisquer outras informagdes relevantes, tendo sido elaborado de acordo com
as normas pertinentes em vigor;

(ii) As informagdes contidas no prospecto do Fundo e da Oferta sdo verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada
a respeito da oferta

(iii) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes
prestadas por ocasido do registro da Oferta perante a CVM e fornecidas ao mercado
durante o periodo de distribuigdo das Cotas.

S3o0 Paulo, 28 de janeiro de 2020

DORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIDS LTDA

Y

Nome: ’7‘/ Nome: \
Cargo:

Cargo: Flavio Scarpelli $ouza Juliano Cornacchia

. RG 33.069 876
CPF: 293.224.508-27 1 CPF 286.796.938-71
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ANEXO V

Estudo de Viabilidade
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PREMISSAS DO ESTUDO

Metodologia

Data Base

Cenirio Econémico

Politica de Investimento do Fundo

Prazo para investimento em Ativos-Imobilidrios

Distribui¢iio de Rendimentos

Horizonte de Investimentos

Custos da Oferta

Responsaveis pela Elaboragio

A metodologia aplicada na analise é baseada na gerago
de caixa pelo Fundo como premissa que os Ativos
Imobilidrios (conforme adiante definido) terdo
rentabilidade de acordo com o pipeline atual de
oportunidades mapeadas pela Gestora. Nesse sentido,
foram projetados os rendimentos esperados dos Ativos-
Alvo, e as despesas recorrentes do Fundo. Considera-se
que os rendimentos dos Ativos Imobiliarios e Ativos de
Liquidez, deduzidos dos tributos e das despesas do
Fundo, serfo distribuidos mensalmente aos cotistas.
Adicional foram iderados os Investi
realizados em Ativos Imobiliarios e ativos de liquidez
realizados pela Hectare Capital Gestora de
Recursos(“Gestora™) com os recursos da 1%, 2* e 3°
emissdes.

A data base do presente Estudo de Viabilidade ¢ de 28
de janeiro de 2019.

Como premissa foi considerado que o cenario
econdmico nacional ndo sofrer alteragdes significativas
ao longo da vida do Fundo.

E a politica de investimentos adotada pelo Fundo para a
realizagio de seus investimentos, prevista no
Regulamento.

Admite-se, no presente Estudo de Viabilidade, que a
Hectare Capital Gestora de Recursos levara 5 meses
(cinco) para concluir o processo de investimento em
Ativos Imobiliarios. Considera-se que, apds este
periodo, o Fundo detera 5% (cindo por cento) de seu
patriménio liquido em a Ativo de Liquidez. Este
percentual corresponde, preponder a liquidez
minima aria para investi e i
oportunos, bem como pagamento dos encargos e
despesas do Fundo. E importante salientar que o referido
prazo de investimento pode se estender, uma vez que ndo
hé quaisquer garantias quanto a disponibilidade no
mercado de transagdes elegiveis ao Fundo, ficando tais
alocagdes a critério exclusivo da Hectare Capital
Gestora de Recursos.

Admite-se no presente Estudo de Viabilidade que os
rendimentos gerados pelos ativos integrantes da carteira
do Fundo serdo distribuidos aos cotistas mensalmente e
de forma constante, conforme previsto no Regulamento.

O horizonte de investimento considerado na presente
simulagdo ¢ de 3 (dois) anos. Importante salientar, no
entanto, que o Fundo possui prazo de duragdo
indeterminado.

Os custos associados a estruturagio do Fundo e a oferta
de suas cotas foram considerados no estudo de
viabilidade.
O presente estudo de viabilidade referente as Cotas da
Quarta Emissdo do Fundo foi realizado pela Hectare
Capital Gestora de Recursos com o objetivo de analisar
a viabilidade do Fundo com base no cendrio pos
ptacio de ¢ ¢ assinado pelo Lucas Fernandes
Elmor, Diretor de Gestdo e Gestor de Carteira
Registrado pela CVM na data 26/03/2019.
Para a realizagdo desse estudo foram utilizadas
premissas do Gestor a respeito de eventos futuros
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relacionados a0 mercado imobilidrios e demais
investimentos  permitidos. Dados  econdmicos
divulgados por instituigdes independentes também
foram iderados nas projegdes, principal no
que se refere as expectativas quanto aos Ativos de
Liquidez e a inflagdo. Dessa forma, esse estudo ndo deve
ser entendido como uma promessa ou garantia de
rentabilidade do Fundo.

Os termos aqui utilizados em letra maitscula terdo o
significado a eles atribuido no Regulamento e no
Prospecto Preliminar de Distribuigdo Publica de Cotas
da Quarta Emissdo do Fundo.

Fundos Imobiliarios

O mercado de Fundos Imobilirios (“FII”), passou por uma grande transformag#o a partir de 2005,
com a promulgagdo da Lei n° 11.033/04, que isentou as pessoas fisicas de tributagdo de imposto
de renda sobre os rendimentos distribuidos pelos fundos imobilidrios , desde que: (i) o cotista ndo
seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das cotas de emissio do FII; (ii)
suas cotas ndo atribuiram direitos a rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo FII; (iii) o FII possua no minimo 50 (cinquenta) cotistas; e (iv) as cotas do FII,
quando admitidas & negociagdo no mercado secunddrio, sejam negociadas exclusivamente em
bolsas de valores ou mercado de balcéo organizado.

Para melhor entender a estrutura dos Fundos Imobiliarios, entende-se que eles sdo veiculos de
investimento coletivos, formados a partir da captagdo de recursos, através de investidores com o
objetivo de aplicar em ativos de cunho imobilidrios de maneira solidéria, por meio do sistema de
distribui¢do de valores mobiliérios.

Como o investimento em bens iméveis ou até uma aquisigdo direta de CRI podem evolver um
alto valor de aplicagdo e também pode haver restri¢des na distribuigio desse papel, caso o
investimento seja distribuido via uma oferta restrita (ICVM 476), em que poucos possuem
recursos e acesso suficiente para aplicar diretamente em empreendimentos ou ativos dessa
natureza.

Os FII exercem um significativo papel no mercado imobilidrio nacional, permitindo ao investidor
a aplicagéo de recursos em empreendimentos imobilidrios que eventualmente nio conseguiram
participar sendo por meio do fracionamento da sua propriedade, e que, a0 mesmo tempo, lhe
proporcionam uma remunerag3o atrativa e fomentam o mercado. A remunerago ao investidor de
FII pode vir, conforme cada caso, pela valorizagéo da cota, valorizagdo do imével, ajustes em
rendas e/ou venda de ativos, bem como fruto de outros investimentos de lastro imobilirios, como
CRI, LCL, LIG e LH e cotas de outros fundos de investimento imobiliarios (previsto na instrugéo
CVM 472). Para os fundos imobilidrios listados em bolsa ou mercado de balcdo, o ganho de
capital na valorizago da cota é tributado caso o cotista se desfaga da cota por meio de um mercado
secunddrio, situagdo em que o ganho de valorizagéo cota é tributado com uma aliquota de 20%
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(vinte por cento) sobre o lucro. Contudo, a distribuigio de rendimentos dos fundos, caso estes se
enquadrem nos 5 (cinco) pontos citados no texto acima, € isenta de impostos, trazendo uma maior
atratividade e incentivo ao investidor.

Vantagens de investimentos em fundos imobilidrios:

Possibilidade de aplicagdo em cota de fundo com valor inicial em torno de R$ 100,00
Diversifica¢do de Risco

O investimento no Fundo possibilita a diversificagio de risco em fungdo da aquisigdo de titulos de créditos

imobilidrios com lastro em diversos setores, tais como shoppings, galpdes, 1 hotéis, lajes corporativas e

etc.

O fundo conta com uma gestdo profissional dos ativos que fardo parte de sua carteira. Além disso, os investidores
podem negociar as suas cotas diretamente na B3, observadas todas as condigdes previstas pela B3 para essa
atividade.

Previsdo de distribuigdo de dividend: is para i idor do Fundo.
Os rendimentos mensais poderdo ser distribuidos integralmente, a critério da gestora ¢ Administradora do Fundo,
aos cotistas, deduzidos dos tributos e despesas do Fundo.

Isencio Fiscal para Pessoa Fisica
O Investidor pessoa fisica fica isento de IR sobre os dividendos distribuidos nas seguintes condigdes: (i) Possuir
menos de 10% das cotas do fundo ou direto sobre 10% de seus rendimentos; (ii) o fundo ter mais de 50 cotistas; (iii)
o fundo deve estar listado para negociagdo exclusivamente em bolsa ou balcdo organizado.

O mercado de fundos imobilidrios tem apresentado crescimento desde 2017, como resultado do
aumento do interesse de investidores em fungfo de um cendrio macroecondmico de queda de taxa
de juros, alinhando com uma expectativa de crescimento do PIB nacional. (Fonte: Relatério Focus
Bacen)

Selic
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Fonte: Relatério Focus Bacen
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Fonte: Relatério Focus Bacen

O movimento de corte na taxa de juros é explicado pela queda na inflagdo, fato que tende a se
consolidar com a aprovagdo de novas reformas, como a tributéria.
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Fonte: Relatorio Focus Bacen

Mercado Imobilidrio

Devido 2 alta correlagdo do mercado imobilidrio com a economia, o setor sofreu com a recessio
econdmica aguda no tltimo anos. Como efeito desta crise, 0 segmento de incorporagéo residencial
enfrentou queda nas vendas, com consequente aumento dos estoques e perdas expressivas no
valor de mercado das companhias.
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Contudo, o PIB brasileiro tem mostrado recuperaggo, notadamente explicado pelo resultado do 3°
trimestre de 2019, divulgado em agosto, que veio acima do esperado pelos analistas, tendo sido o
o setor da construgdo civil aquele que apresentou o terceiro melhor resultado, como é mostrado
no grafico abaixo divulgado pelo IBGE.

Adicionalmente, em agosto de 2019, a Caixa, um dos principais agentes na concessdo de crédito
imobilidrio anunciou linhas de financiamento habitacional corrigidas a IPCA, fato que animou o
mercado e que possibilita a abertura de novas linhas e formas de financiamento, possivelmente
impulsionando o mercado de capitais e de securitizagdo.
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Evolugdo Trimestral do PIB (%)
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A busca por alternativas com maior rentabilidade, retomada do setor imobilirio e o beneficio
fiscal na tributagdo dos dividendos causou impactos positivos no mercado de fundos imobilirios.
O numero de investidores pessoas fisicas registrados na B3 a procura de fundos imobiliarios
aumentou de 88 mil em dezembro de 2016 e para mais de 570 mil em 2019. O tamanho do
mercado, medido pelo valor de mercado dos Fundos (“Market Cap”), saltou de R$ 30 bilhdes
para R$ 75 bilhdes no mesmo periodo. Outro indicador importante que corrobora com o aumento
do apetite dos investidores por esta classe de ativo, € o aumento da liquidez dos FII no mercado
secunddrio. O volume médio didrio de negociagdo de FII na B3 saltou de R$ 23 milhdes em 2016
para R$ 103 milhdes em 2019, um crescimento de mais de 440% no periodo.
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O aumento da atratividade dos fundos imobilidrios também pode ser explicado pelo desempenho
superior relativo a outras classes de ativo, explicitado no gréfico abaixo pela comparagéo do
desempenho histérico do indice do mercado de fundos imobiliarios (IFIX), com o desempenho
do CDI e do indice do mercado de agdes listadas na B3 (Ibovespa).

Variagdo Acumulado (Jan/2011 a Nov/2019)
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Mercado de CRI

O volume de emissdes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI””) no mercado brasileiro
mostrou uma contragdo no ultimo ano, conforme mostrado no gréfico abaixo. No entanto, os
dados levantados pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM™), autarquia que fiscaliza o
mercado de valores mobilidrios, mostra em 2019 um sinal de crescimento do volume de emissdes.

Montante de Emissdes de CRI(Operagdes de Mercado)

9.7

9.0
6,8
53
I :

2014 2015 2016 2017 2018

Fonte:Ugbar

Analisando de forma mais detalhada, o mercado apresentou uma evolugéo importante, com menor
dependéncia de recursos do FGTS e de direcionamento dos recursos da poupanga. Essa
constatagdo ¢ embasada em diversas caracteristicas das operagdes, com a concentragéo em indices
de mercado, a taxa DI e a inflagdo, e ndo mais concentragio em TR e lastros imobilidrios
corporativos e ndo residenciais.
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Remunerag@o dos CRI's emitidos em 2018
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Uma particularidade do mercado brasileiro é que as operagdes no mercado de CRI nos tiltimos
anos se concentraram em ofertas via ICVM 476, instrugfio que trata das emissées piblicas com
esforgos restritos. Essa instrugfo, dentre outras diferengas de uma emissio publica comum,
restringe o nimero de investidores que podem ser procurados a 75 e o niimero de investidores
que podem adquirir o ativo em 50, além de ser exclusiva para investidores profissionais.

Dadas as restrigdes supracitadas nas Ofertas ICVM 476, o mercado de CRI acaba se segmentando
em 2 categorias: a primeira, dos CRI’s oferecidos para o publico em geral, normalmente com
remuneragdo menor e de grande volume por operagdo, e a segunda, dos CRI’s ofertados com
esforgos restritos, com um nimero maior de ofertas, operagio de riscos variados e de maior
complexidade de andlise, remuneragdes mais atrativas e com volume variado de emisso. Essa
segmentagdo torna o investimento em CRIs distribuidos via ofertas de esforgos restritos acessivel
para investidor geral, como € o perfil alvo dos cotistas do Fundo, tornando o investimento em
Fundos Imobilidrios com foco em CRI ainda mais atrativo.

Politica de Investimento

Além da capacidade de acessar um maior volume de operagdes, os gestores especializados
possuem ferramentas mais adequadas para realizar o processo de analise dos ativos. Esse processo
envolve uma série de etapas complexas, que inviabilizam ou dificultam a tomada de decisdo por
parte dos investidores comuns com a mesma velocidade. Algumas dessas etapas, como a analise
de crédito e da documentag&o da operagéo, sdo de extrema importancia para entendimento dos
riscos envolvidos.

Na gestora, o processo de investimento é realizado por uma equipe altamente capacitada,
garantindo que todos os fatores de risco da operagdo serdo levados em conta no momento de
tomada de decisdo. Abaixo € mostrado uma visdo macro do processo de investimento.

Analise mucial de nsco/retomo

209



Pipeline

Como ja citado na Politica de Investimento do Fundo, os recursos captados serdo investidos

preponderantemente em CRI’s, que serdo aprovados no processo de investimento da Gestora e do
Administrador. Até 0 momento do investimento em CRI’s, os recursos ficario alocados em ativos
de liquidez, os quais podem ser LCI com curto prazo de vencimento, fundos de investimentos
liquidos e etc.

A Gestora, jé preocupada com a rentabilidade do cotista e o andamento da alocagéo de recursos,
pré-selecionou 14 ativos de diferentes agentes de mercado, para alocar os recursos provenientes
da oferta. Esses ativos ja passaram pela primeira etapa de anlise interno da Gestora. Contudo,
antes de sua aquisi¢do passardo por uma anslise mais detalhada, como ¢ citado nos segundo e

terceiro passos do processo de investimento.

O quadro abaixo mostra os 14 ativos citados, detalhados pelo segmento, taxa, indexador e % do

ativo sobre o volume total da oferta (120 milhdes).

|
Ativo Cupom Indexador Setor #idovalorda

Oferta
CRI1 18,00% IGPM Multipropriedade 7,9%
CRI2 12,00% IPCA L 7,9%
CRI3 11,00% IGPM Multipropriedade 7,9%
CRI 4 13,50% IPCA Multipropriedade 7,9%
CRIS 13,20% IGPM L 7,9%
CRI 6 13,10% IPCA Multipropriedade 7,9%
CRI7 12,00% IGPM Multipropriedade 7,9%
CRI 8 13,00% IGPM Multipropriedade 7,9%
CRI9 9,50% IGPM Hotel 7,9%
CRI 10 12,00% IPCA Loteamento 7,9%
CRI 11 12,00% IPCA Loteamento 6,6%
CRI12 12,00% IPCA Loteamento 4,0%
CRI13 12,00% IPCA Incorporacdo residencial 2,4%
CRI 14 13,00% IPCA Incorporagdo residencial 2,4%
Liquidez 100% CDI - = 55%

100,0%

|
Ativo Cupom Indexador Setor %dovalords
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Oferta
CRI1 12,00% IPCA L 12,5%
CRI 2 11,00% IGPM Multipropriedade 12,5%
CRI3 13,50% IPCA Multipropriedade 12,5%
CRI4 13,20% IGPM Loteamento 12,5%
CRIS 13,00% IGPM Multipropriedade 12,5%
CRI 6 12,00% IPCA Loteamento 11,2%
CRI 7 12,00% IPCA Incorporagéo residencial 11,2%
CRI8 13,00% IPCA Incorporagdo residencial 10,0%

Liquidez 100% CDI - - 50%
100,0%




Projecdes

Para a projegéo de resultados, foi usado como premissa o Relatério de Mercado Focus do Banco
Central do Brasil, com data de 06 de dezembro de 2019.

Além disso, foram consideradas as receitas da carteira atual de investimentos presente no FII,
acrescido dos ativos citadas na planilha de pipeline, j4 descontados os custos da oferta.

Complementando a anlise, foram consideradas as despesas recorrentes do fundo como as taxas
de administragdo, gestdo, performance e demais despesas operacionais e regulatdrias de fundos
de investimento.

Segue abaixo a planilha que contempla a projegdo de resultados do fundo.

Receita de CRI 29.401.826,80 31.050.458,12 30.652.614,47
E‘:::;:‘ Ativosde 946.231,97 652.144,74 677.495,25

Receitas 30.348.058,76 31.702.602,86 31.330.109,72
Custos ¢ Despesas 5.484.148,40 5.664.848,14 5.627.646,22

Distribuigéo 24.863.910,36 26.037.754,72 25.702.463,51
0,9% 1,0% 1,0%

ist
DY am
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O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA OU
GARANTIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DA
ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER OUTRO
PARTICIPANTE A OFERTA, TENDO SIDO ELABORADO COM BASE EM DADOS DO PASSADO OU
ESTIMATIVAS DE TERCEIROS. ENTRETANTO, MESMO QUE TAIS PREMISSAS E CONDICOES SE
MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA.

O FUNDO ADOTARA TECNICAS DE GESTAO ATIVA COM A FINALIDADE DE OBTER GANHOS
SUPERIORES AOS INDICADOS NESTE ESTUDO. OS RESULTADOS DO FUNDO PODERAO DIFERIR
SIGNIFICATIVAMENTE DAQUELES AQUI INDICADOS, PODENDO INCLUSIVE OCASIONAR
PERDAS PARA O COTISTA.

O GESTOR FOI RESPONSAVEL PELA ELABORACAO DESTE ESTUDO DE VIABILIDADE, O QUAL E
EMBASADO EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM
PREMISSAS E PROJECOES REALIZADAS PELO PROPRIO GESTOR. ESTES DADOS PODEM NAO
RETRATAR FIELMENTE A REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA.

AOS INVESTIDORES E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECT o,
ESPECIALMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”. OS INVESTIDORES INTERESSADOS EM
SUBSCREVER COTAS DO FUNDO ESTAO SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO PROSPECTO DO
FUNDO, OS QUAIS PODEM AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE
FUTURA.

bwzry”

/ Lucas Fernandes Elmor

Diretor de Gestdo

Hectare Capital
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Informe Anual

HECTARE CE - FUNDO DE

Nome do Fundo: INVESTIMENTO IMOBILIARIO CNPJ do Fundo: 30.248.180/0001-96
Data de Funcionamento: | 19/09/2018 Publico Alvo: Investidores em Geral
Codigo ISIN: BRHCTRCTF003 Quantidade de cotas emitidas: 1.072.061,90

Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nio

familiar ou societario familiar?

Classifica¢do
autorregulagiio:

Mandato: Titulos e Valores Mobiliarios

Segmento de Atuagio: Titulos ¢ Val.
Mob.

Tipo de Gestio: Ativa

Prazo de Duragio:

Indeterminado

Data do Prazo de

Encerramento do exercicio

Dezembro

Duragio: social:
Mercado de negociacio Bolsa e MBO Entidade admu‘ustradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:

VORTX DISTRIBUIDORA DE

Nome do Administrador:

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

CNPJ do Administrador:

22.610.500/0001-88

AVENIDA BRIGADEIRO FARIA
LIMA, 2277, CONJUNTO 202-

Endereco: JARDIM PAULISTANO- SAO PAULO- Telefones: (11) 3030-7177
SP- 01452000
Site: www.vortxbr.com E-mail: admfundos@vortxbr.com
Competéncia: 12/2019
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

Gestor: HECTARE CAPITAL GESTORA DE
[RECURSOS LTDA

31..23.0.3/24/0-
00

Rua Fidéncio Ramos, 195,7° andar, Cj. 71, Vila
Olimpia, CEP 04551-010 - Sdo Paulo - SP

(11) 3849-7766

Custodiante: VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA

22..61.0.5/00/0-
00

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 2°andar,
conjunto 202, Jardim Paulistano CEP 01452-000 -
Sao Paulo - SP

(11) 3030-7177

13 [Auditor Independente: RSM Brasil Auditores

16..54.9.4/80/0-

R do Rocio, 350 - Andar 4 Conj 42 Vila Olimpia -

(11) 2154-7795

Independentes Sao Paulo/SP 04.552-000

1.4 [Formador de Mercado: /-
Distribuidor de cotas: VORTX 22 61.0.5/00/0- Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 2°andar,

1.5 |DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES 00" e conjunto 202, Jardim Paulistano CEP 01452-000 - (11) 3526-1300
IMOBILIARIOS LTDA Séo Paulo - SP

1.6 [Consultor Especializado: ../

17 Empresa Especializada para administrar as /.

locagdes:

1.8 |Outros prestadores de servigos':

[Ndo possui informagdo apresentada.

2. |Investimentos FII

2.

Descri¢iio dos negocios realizados no periodo

Rel'f\cao dos Ativos adquiridos no (Objetivos . (Origem dos recursos
eriodo Investidos

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagio ¢ a 713.884,88 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagio e a 1.693.273,82 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Propor_c_l onar aps seus Cotistas a valorizagio e a 2.810.452,27 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagio ¢ a 4.863.649.48 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

(CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagdo ¢ a 690.134,19 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Propo;c;onar aos seus Cotistas a valorizagio e a 4.703.315,27 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagéo e a 682.528,65 (Caixa do fundo

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=78431&cvm=true
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rentabilidade de suas cotas no longo prazo

Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagio e a

CRI - Forte Securitizadora o1 922.698,67 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Propor_c_l onar aos seus Cotistas a valorizago e a 2.581.329,64 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Sccuritizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagio ¢ a 1.289.708,29 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

(CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagio ¢ a 1.855.042,60 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Propor}:} onar aos seus Cotistas a valorizago e a 1.380.146,44 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Propor_c_l onar aos seus Cotistas a valorizagio e a 1.706.791,85 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagio ¢ a 2.600.409,25 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

(CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizago ¢ a 3.012.831,61 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Pl‘OpOle.l onar aos seus Cotistas a valorizagdo e a 1.871.269,47 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

(CRI - Forte Securitizadora Propor_c_l onar aos seus Cotistas a valorizagdo e a 361.147,00 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Sccuritizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizago ¢ a 480.423,11 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

(CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagdo ¢ a 1.555.617,93 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Propogc_l onar aos seus Cotistas a valorizagdo e a 2.042.559,03 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagio ¢ a 2.198.205.44 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagdo ¢ a 6.509.358,25 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cofistas a valorizagio e a 2.062.273,94 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI -_Clbra~sec Cia Brasileira de Propor_c_lonar aos seus Cotistas a valorizagdo e a 3.113.190,29 Caixa do fundo

Securitizagdo rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagio ¢ a 2.366.051,74 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

ICRI - Fortc Sccuritizadora Proporcionar aos seus Cofistas a valorizago ¢ a 401.827,87 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Pmpor‘cll onar aos seus Cotistas a valorizagio e a 4.066.682,44 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

(CRI - Forte Securitizadora Propor_c_l onar aos seus Cotistas a valorizagio e a 1.179.329,55 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

(CRI - Forte Securitizadora Propoxfc_lonar aos seus Cotistas a valorizagao e a 3.012.259,13 [Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Sccuritizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagdo ¢ a 3.257.815,91 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporp} onar aos seus Cotistas a valorizago e a 5.170.010,14 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

(CRI - Forte Securitizadora Propor_c_l onar aos seus Cotistas a valorizagdo e a 3.422.751,41 (Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagdo ¢ a 3.005.678.59 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagio e a £.008.159,21 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Pl‘OpOle.l onar aos seus Cotistas a valorizagio e a 401.631,84 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagio ¢ a 6.062.919,97 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizago ¢ a 3.051.070,71 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

(CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aos seus Cotistas a valorizagio e a 4.790.054,26 Caixa do fundo
rentabilidade de suas cotas no longo prazo

CRI - Forte Securitizadora Proporcionar aps seus Cotistas a valorizagho e a 9.991.271,51 (Caixa do fundo

rentabilidade de suas cotas no longo prazo

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item

1.1 com relagéo aos investimentos ainda nio realizados:

Para os exercicios seguintes o Fundo mantera sua politica de investimento em ativos imobiliarios, preponderantemente CRIs, lastreados em
recebiveis imobiliarios de operagdes originadas de projetos imobilidrios em todo o territorio brasileiro, e com estrutura adequada de garantias.

Analise do administrador sobre:

4.

Resultado do fundo no exercicio findo

[Ndo possui informagdo apresentada.

4.2

Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio de atuacio relativo ao periodo findo

Os CRI’s emitidos no Brasil tém remunerado os investidores com um prémio em relagdo aos indices de inflagdo, em particular IGP-M e IPCA.

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=78431&cvm=true
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Os prazos geralmente longos dos CRI e o fato do CRI ser um instrumento de investimento relativamente novo, tendo sido criado em 1997,
também contribuem para existéncia deste prémio, que tende a servir como fator de atragio para todos os potenciais investidores. A securitizagao
de recebiveis imobiliarios no Brasil ¢ um mercado crescente dentro de um cenario favoravel de aumento da demanda por financiamento por
parte de incorporadoras, construtoras e loteadoras. Este desenvolvimento tem como uma base uma série de fatores, incluindo: (i) a instituigdo do
Sistema de Financiamento Imobiliario e aprimoramento do arcabougo legal; (ii) aumento da necessidade de financiamento do setor imobiliario e
(iii) atratividade destes titulos por parte dos investidores.
4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢iio da carteira
A perspectiva do Gestor ¢ do Administrador para o periodo seguinte ¢ ainda promover substitui¢des pontuais na carteira de CRI investidos,
conforme oportunidades disponiveis no mercado, além de manter a politica de investimento conforme previsto em regulamento e distribui¢do de
resultados.
5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos
6. Valor Contibil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Valori Pel:centual de L
— — — 516 (SIM ou NAO) alorizaciio/Desvalorizagio
Relagio de ativos imobiliarios Valor (R$) apurado no periodo
[Nao possui informagéo apresentada.
6.1 |Critérios utilizados na referida avaliagio
[Ndo possui informagdo apresentada.
7. [Relagéo de pr judiciais, no sigil e relevantes
Nao possui informagdo apresentada.
8. [Relacdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas 1h nio sigil e relevantes
[Nao possui informagéo apresentada.
9. |Anilise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos pr judi igil relevantes:
[Ndo possui informagdo apresentada.
10.|Assembleia Geral
10.1|Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os d relativos a bleia geral estariio a disposiciio dos cotistas para anali
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, CJ 202, Sdo Paulo, Jardim Paulistano, SP
admfundos@vortx.com.br
10.2 |Indicac¢io dos meios de comunicagio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusio de matérias na ordem do dia de assembleias gerais
e 0 envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.
[Enderego fisico: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, CJ 202, Sdo Paulo, Jardim Paulistano, SP; enderego eletronico:
admfundos@vortx.com.br
10.3 |Descri¢io das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em bleias gerais, i (i) formalidades exigidas
para a comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em bleia; (ii) procedi para a realizagiio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distincia e envio de comunicagio
escrita ou eletrdnica de voto.
A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até o dia 30 de abril de cada ano, para deliberar sobre a matéria prevista no inciso
“i” do Paragrafo 1° do regulamento, e, extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista no mesmo. Somente podem votar na
[Assembleia Geral os Cotistas do Fundo inscritos no registro de cotistas na data da convocagdo, seus representantes legais ou procuradores
legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo: I — o Administrador; II — os
socios, diretores e funcionarios do Administrador; III — empresas ligadas ao Administrador, seus socios, diretores e funcionarios; IV — os
prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; e V — o Cotista, na hipotese de deliberagéo relativa a Laudos de
Avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e VI — o Cotista cujo interesse seja conflitante
com o do Fundo. As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderéo ser tomadas mediante processo de consulta formalizada
em carta, telex, telegrama, correio eletronico (e-mail) ou fac-simile, ambos com confirmagéo de recebimento, a ser dirigido pelo Administrador
a cada Cotista para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos, observadas as formalidades previstas na legislagdo vigente
10.3|Praticas para a realizagiio de bleia por meio eletrénico.
[N@o possui informagao apresentada.
11.[Remuneracio do Administrador
11.1[Politica de remuneracio definida em regul t
O Fundo pagara, pela prestagao de administragéo, gestdo e controladoria de ativos e passivo, nos termos deste Regulamento e em conformidade
com a regulamentagdo vigente, uma remuneragdo anual, em valor equivalente a 1,20% (um virgula cinco por cento) do Patriménio Liquido do
[Fundo, observado o pagamento minimo de R$ 15.000,00 (dez mil reais) que devera ser corrigido anualmente pelo IGP-M/FGV, que sera
composta da Taxa de Administragdo Especifica e da Taxa de Gestdo (em conjunto, a “Taxa de Administra¢do”). Tambem serdo pagos ao
administrados os valores de 1.200,00 referentes aos servigos de Banco Liquidante e 2.000,00 referentes a escrituragdo das cotas, ambos os
valores deverdo ser atualizados pelo IGP-M/FGV.
[Valor pago no ano de referéncia (R$): |% sobre o patriménio contibil: |% sobre o patriménio a valor de mercado:
127.565,84 [0,10% [0,10%
12.|Governanga
12.1 [Representante(s) de cotistas
Ndo possui informagdo apresentada.
12.2 [Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Marcos Wanderley Pereira Idade: 46
Profissdo: Diretor CPF: 014.255.637-83
E-mail: mw(@vortx.com.br Formagio académica: Superior Completo
Quantidade de cotas Quantidade de cotas do FII
. 0,00 : 0,00
detidas do FII: compradas no periodo:
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Quantidade de cotas do 0,00 Data de inicio na func¢io: 13/04/2018
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os iltimos 5 anos
Cargo e fungdes inerentes ao Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo car go ¢ empresa na qual tais
& experiéncias ocorreram
Vortx DTVM Ago/17 - Atual Sécio Diretor Servigos fiduciarios
EFG Bank Dez/16 a Jun/17 Senior Vice President Private banking e asset
management
BSI Bank Ago/15 a Dez/16 Senior Vice President Gestdo de ativos
Descri¢io de qualquer dos segui que tenham ocorrido durante os tltimos 5 anos
Evento Descri¢io
Qualquer condenagio criminal
Qualquer condena¢io em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas
13. |Distribuicio de cotistas, do o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
[Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas  |rela¢do ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
[Até 5% das cotas 2.315,00 1444.539,00 141,00% 99,70% 0,30%
|Acima de 5% até 10%
|Acima de 10% até 15% 1,00 129.656,00 12,00% 0,00% 100,00%
[Acima de 15% até 20%
Acima de 20% até 30%
Acima de 30% até 40%
[Acima de 40% até 50% 1,00 497.866,00 147,00% 0,00% 100,00%
|Acima de 50%
14.|Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢do CVM n° 472, de 2008
Nao possui informagdo apresentada.
15. |Politica de divulgacdo de informacdes
15.1|Descrever a politica de divulgagio de ato ou fato relevante adotada pelo ad rador, ou disponibilizar o link correspond da
pagina do administrador na rede mundial de putadores, indicando os procedi tos relativos a fo de sigilo acerca de
informagées rel nio divulgadas, locais onde estariio disponiveis tais informacdes, entre outros asp

Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo serdo divulgados na pagina do Fundo, www.vortx.com.br e no sistema FundosNet da B3 S.A.-
Brasil e da CVM.

15.2 |Descrever a politica de negociagiio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na

rede e p es.

As cotas serdo objeto de oferta publica com dispensa de registro perante a CVM, por tratar-se de colocagdo de lote tnico e indivisivel de
valores mobiliarios, nos termos do artigo 5° da Instrugdo CVM n° 400/03, a qual sera realizada e liderada diretamente pelo Administrador no
Ambito da primeira emissdo de Cotas ou nas emissdes subsequentes, mediante prévia aprovagdo pela Assembleia Geral de Cotistas, em regime
de melhores esforecos, podendo contratar terceiros devidamente habilitados para prestar tais servigos, sempre em conformidade com o disposto
Ino Regulamento e nos demais documentos a serem celebrados no ambito da Oferta.

15.3 |Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societirias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da

pagina do inistrador na rede mundial de computadores.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 1 (um) Cotista, correspondendo cada Cotas ao direiro de 01 (um)
voto na Assembleia Geral de Cotistas.

15.4 |Relaci os funcionarios responsaveis pela impl ¢a 0, avaliagio e fiscalizacdo da politica de divulgacio de
|informagaes, se for o caso.
N30 possui informagdo apresentada.

16. |Regras e prazos para ct da de capital do fundo:

A integraliza¢do de Cotas pelos Cotistas, até o valor comprometido, devera ocorrer em até 5 (cinco) dias uteis contados do recebimento da
chamada de capital a ser enviada pelo Administrador mediante o envio de correspondéncia com aviso de recebimento, telegrama com
comunicagdo de entrega, fax ou correio eletronico dirigido para os Cotistas. O valor das Cotas objeto de novas distribui¢des do Fundo devera ser
aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor
do Patriménio Liquido contabil atualizado do Fundo e o ntimero de Cotas emitidas; (ii) o valor de mercado apurado mediante laudo de avaliagdo
dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, a ser realizado por empresa especializada; (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas ou (iv)
outra metodologia definida na Assembleia Geral de Cotistas que vier a deliberar sobre referida emissao.

Anexos

S5.Riscos

Nota

K

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII
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