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PROSPECTO PRELIMINAR DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA DE COTAS DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DO

PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ/MF n° 30.048.651/0001-12

administrado pelo

MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ/MF sob o n° 05.389.174/0001-01
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, Praia de Botafogo, n° 501, bloco | - sala 501

cuja gestdo e consultoria especializada serdo realizadas pelo

PATRIA

Prospecto de acordo com
Cédigo ANBIMA de Regulacao
e Melhores Praticas para os

In partnership with [3)EI8 IS ANBIMA  fundos de Investimento.

PATRIA INVESTIMENTOS LTDA.

CNPJ/MF n° 12.461.756/0001-17
Avenida Cidade Jardim, n° 803, 8° andar, sala A, Estado de S&o Paulo, Capital

Perfazendo o montante total de até

R$370.000.000,00

(trezentos e setenta milhdes de reais)

Cédigo ISIN n° BRPATCCTF002
Codigo de Negociagado na B3: PATC11
Tipo ANBIMA: FlI Ativa - de d0: Lajes Corp!

0O PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil (‘Fundo’) pela Modal Distri de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia De Botafogo, n° 501, bloco
|- sala 501, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (‘CNPJ/MF") sob 0 n° 05. 369.17410001-01 (‘Administrador”), est4 realizando sua 1 (primeira) emiss&o (‘Emissao’) de, inicialmente, 3.700.000 (trés milhdes e setecentas mil) cotas (*Cotas”),
todas nominativas e escriturais, em classe e série tnica, que compreende a distribuigéo publica primaria das Cotas, pelo prego de emisséo de R$100,00 (cem reais) por Cota (‘Prego de Emissao”), perfazendo o valor total inicial de R$370.000.000,00 (trezentos e setenta milhdes
de reais), sem considerar o exercicio da Opgao de Cotas Suplementares e a Opgao de Cotas Adicionais, a ser realizada nos termos da Instrugao da Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM") n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (‘Instrugdo CVM n° 400/03), da
Instrugdo da CVM i 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (‘Instrugdo CVM n° 472/08") e demais leis e regulamentagdes aplicaveis (“Oferta’).

A Oferta sera realizada sob a coordenag@o da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., na qualidade de instituigao intermediaria lider da Oferta (‘C Lider’), com a idade de %o de Instituigd
Contratadas e de Participantes Especiais (conforme definidos neste Prospecto), as quais consistem em instituigdes intermediarias autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto & B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo (‘B3'), convidadas a participar da Oferta,
exclusivamente, para efetuar esforgos de colocagéo das Cotas junto aos Investidores (conforme definidos neste Prospecto) (sendo as Ses C eos Especiais, em conjunto com o Coordenador Lider, simplesmente referidas como “Instituicbes Participantes

da Oferta®), observado o Plano de Distribuigdo (conforme definido neste Prospecto).
No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta (conforme definidos neste Prospecto) devera adquirir a quantidade, minima, de 50 (cinquenta) Cotas, pelo Prego de Emisséo, perfazendo o valor total de R$5.000,00 (cinco mil reais) (“Aplicagao Minima Inicial”).

Sera adotado o procedimento de coleta de intengdes de i aser pelo C Lider, nos termos do artigo 44 da Instrugéo CVM n° 400/03, para a verificagéo, junto aos Investidores da Oferta (conforme definidos neste Prospecto), da demanda pelas Cotas
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais (conforme definido neste Prospecto) e as intengdes de dos bservadas as demais deste Prospecto (*Procedimento de Coleta de Intengées”). Poderzo
participar do Procedimento de Coleta de Intengdes os Investidores da Oferta, inclusive os que sejam Pessoas Vi .0 nas Cotas por i da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas poderé reduzir a liquidez das Cotas no mercado
secundario. Para mais informagdes veja a segéo “Fatores de Risco Relacionados 4 Emissao, 4 Oferta e as Cotas - O investi nas Cotas por da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera promover redugao da liquidez das Cotas no mercado

secundario”, na pagina 97 deste Prospecto.

Nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM n° 400/03, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas Adicionais) podera ser, acrescida em até 15% (quinze por cento), ou sefa, em até 555.000 (quinhentas e cinquenta e cinco mil) Cotas suplementares, que
serdo emitidas nas mesmas condigdes e com as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas (‘Cotas do Lote Suplementar”), destinadas a atender a um eventual excesso de demanda constatado no decorrer do Procedimento de Coleta de Intengdes, conforme opgo
outorgada pelo Administrador ao Coordenador Lider (‘Opgéo de Cotas Suplementares”), nos termos do Contrato de Distribuigao (conforme definido neste Prospecto), que somente poderé ser exercida pelo Coordenador Lider em comum acordo com o Administrador e o Gestor até
a data de concluséo do Procedimento de Coleta de Intengdes. As Cotas do Lote Suplementar, caso sejam emitidas, também ser&o colocadas sob regime de melhores esforcos de colocagao pelo Coordenador Lider.

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugao CVM n° 400/03, a de Cotas ofertada (sem as Cotas do Lote Suplementar) podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 740.000 (setecentas e quarenta mil) Cotas adicionais
(“Cotas Adicionais”), nas mesmas condigdes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider (“Opg&o de Cotas Adicionais"), que poderéo ser emitidas pelo Fundo até a data de concluséo do Procedimento de
Coleta de Intengdes, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta & CVM ou modificagéo dos termos da Emissé@o e da Oferta. As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas, também seréo colocadas sob regime de melhores esforgos de colocagéo pelo Coordenador Lider.
Fol admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n® 400/03, a distribuigo parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso nao haja a subscrigao e integralizago da totalidade de tais Cotas no ambito da Oferta, uma vez que foi atingida a captagéo de,
no minimo, 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) Cotas, perfazendo o valor de R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais) (‘Captagao Minima"). Para mais informagées acerca da “Distribuigao Parcial” ver a segdo “Informagdes Relativas 4 Emisséo, 4 Oferta
e s Cotas - Caracteristicas das Cotas, da Emissao e da Oferta - Distribuicao Parcial”, na pagina 75 deste Prospecto.

O Fundo foi ido pelo por meio do resp: de %o, datado de 11 de janeiro de 2018, devidamente registrado perante o 1° Oficio de Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em 01 de fevereiro de
2018, sob 0 n° 1903622 (‘Instrumento de Constituigao").

O Fundo é regido pelo “Regulamento do Péria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobilirio - FII” datado de 11 de janeiro de 2018, o qual foi devidamente registrado perante o 1° Oficio de Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em
01 de fevereiro de 2018, sob o n° 1903623, conforme alterado em 04 de abril de 2018, 27 de abril de 2018 & 11 de maio de 2018, tendo os sido perante o 1° Oficio de Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, sob 0s n°s 1905580, 1906428 e 1906941, respectivamente (‘Regulamento’), pela Instrugdo CVM e 472/08, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (‘Lei n® 8.668/93"), e pelas demais disposigdes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.
AEnmisséo e a Oferta foram aprovadas pelo ato do Administrador para alteragéo do Regulamento em 04 de abril de 2018, devidamente registrado perante o 1° Oficio de Registro de Titulos € Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 1905580 (‘Instrumento
de Primeira Alteragao do Regulamento”). O objetivo do Fundo & a obtengéo de renda e eventual ganho de capital, a serem obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu onio liquido: (i) em Iméveis C idos; efou (ii)

em Imoveis Construidos (conforme definido neste Prospecto), mediante a aquisigéo de SPE (conforme definido neste Prospecto) que invista em Imoveis Construidos, e Ativos Imobiliarios. O Fundo poderé, ainda, investir, até o limite de 1/3 (um tergo) do seu patriménio liquido, em
Outros Ativos (conforme definido neste Prospecto), desde que observado o disposto acima. Para mais informagées acerca do Fundo veja a segdo “Informagbes Relativas ao Fundo - Caracteristicas do Fundo”, na pagina 41 deste Prospecto. O Fundo é administrado pelo
Administrador, instituig&o habilitada para de fundos de conforme ato ério expedido pela CVM n° 7.110, de 29 de janeiro de 2003, ou outro que venha a substituf-l o disposto no

O Fundo ¢ gerido ativamente pelo PATRIA INVESTIMENTOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n° 803, 8° andar, sala A, inscrito no CNPJ/MF n° 12.461.756/0001-17 (“Gestor”), habilitado para a administragao de carteiras de valores
mobiliarios, conforme ato declaratdrio expedido pela CVM n® 11.789, de 06 de julho de 2011, ou outro gestor que venha a substitui-lo, observado disposto no “Contrato de Consultoria Imobiliaria e de Gestéo de Carteira de Fundo de Investimento”, a ser celebrado entre o Administrador,
na qualidade de representante do Fundo, e o Gestor (‘Contrato de Gestao"), e no Regulamento.

As Cotas seréo registradas para (i) distribuigao no mercado primério por meio do DDA - Sistema de Distribuigéo de Ativos (“DDA"), e (i) negociag@o e liquidagao no mercado secundério por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a
custédia das Cotas realizada pela B3

Sera admitido o recebimento de reservas, a partir do dia 29 de maio de 2018 (inclusive), conforme o Aviso ao Mercado e este Prospecto Preliminar, para subscrigo das Cotas, as quais somente serdo confirmadas pelo subscritor apés o inicio do Prazo de Colocagao (conforme
definido neste Prospecto).

O pedido de registro da Oferta foi requerido Jumc 4 CVM em 06 de abril de 2018. A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada (*Lei n° 6.385/76"), da Instrugéo CVM n° 400/03, da Instrugéo CVM n° 472/08 &
das demais Ges legais, brias aplicaveis ora vigentes.

A Oferta foi devidamente registrada na CVM sob 0 1o CVMISRERFI [=], em [=] de [=] de 2018.

Adicionalmente, a Oferta sera registrada na ANBIMA - Associagéo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Codigo ANBIMA de Regulagéo e Melhores Praticas para Fundos de Investimento” vigente a partir de 1°
de julho de 2016 (‘Cédigo ANBIMA de Fundos’).

0 investimento em cotas de fundo de i imobiliari um investi de risco e, assim, os i da Oferta que investir nas Cotas estéo su]eltos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados 2 volatilidade do mercado
de capitais,  liquidez das Cotas e a oscilagéo de suas cotagdes em bolsa, e, portanto, poderéo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual i em cotas de fundos de i néo é a
vestidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da posslbllldade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de
westimento 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, 6 vedada
a subscrigéo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugao CVM n° 494/11 (conforme definida neste Prospecto). O investimento em cotas de um fundo de i umi de risco, que sujeita
os investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, 2 volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo. Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente
asegéo “Fatores de Risco”, na pagina 86 deste Prospecto, para avaliagéo dos riscos aos quais o Fundo esta exposto, bem como daqueles relacionados 4 Emisso, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como o
Regulamento, antes da tomada de decisao de investimento. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES DA OFERTA QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 86 A 99 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS
COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGAO DAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS QUE
VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FAGAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS
DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR, OU COM QUALQUER MECANISMO DE SEGURO AOS INVESTIDORES, OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O GESTOR MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSIGOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA OS FUNDOS DE INVESTIMENTO, BEM COMO DAS NORMAS
EMANADAS DA CVM. O REGISTRO DA OFERTA DAS COTAS, A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO DO FUNDO E PARA VENDA DAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES
PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DO GESTOR OU DAS DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVICOS, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO
OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO DO FUNDO, MAS NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR QUANTO DO
REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSIGOES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR E DO REGULAMENTO QUE TRATAM DOS FATORES
DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.

Este Prospecto Preliminar esta disponivel nos enderegos e paginas da rede mundial de computadores da CVM, da B3, do Coordenador Lider e das demais g ici da Oferta, do Admini e do Gestor, indicados na segao “Informagdes Adicionai
deste Prospecto. Mais informagGes sobre o Fundo e a Oferta poderéo ser obtidas junto ao Coordenador Lider, ao Administrador, a0 Gestor, 8 CVM e 4 B3 nos enderegos indicados na segéo “Informagdes Adicionais”, na pagina 67 deste Prospecto Preliminar.

na pagina 67

CCOORDENADOR LIDER

(s, investimentos

GESTOR E CONSULTOR ESPECIALIZADO 3 TEE OR

PATRIA

///MODAL

ASSESSOR LEGAL DO COORDENADOR LIDER

CCHE FORB

A data deste Prospecto Preliminar ¢ 16 de maio de 2018
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DEFINICOES

No &mbito do presente Prospecto Preliminar, serdo consideradas as definicdes abaixo descritas,
sendo que as expressdes definidas ao longo deste Prospecto Preliminar encontram-se abaixo
consolidadas. Com relagdo ao presente Prospecto Preliminar, devem-se adotar por referéncia, e de

forma subsidiaria, as demais definicdes constantes da Instrugdo CVM n° 472/08 e do Regulamento:

“12 Emissao”

“Administrador”

“ANBIMA”

“Anuancio de
Encerramento”

“Anuncio de Inicio”

“Aplicagao Minima
Inicial”

“Apresentagoes para
Potenciais Investidores”

“Assembleia Geral de
Cotistas” ou
“Assembleia Geral”

“Ativos”

“Ativos Financeiros”

Primeira emissao de Cotas do Fundo objeto da presente Oferta, por
meio da qual serdo ofertadas, inicialmente 3.700.000 (trés milhdes e
setecentas mil) Cotas, em classe Unica, com preco de emissdo de
R$100,00 (cem reais) cada, perfazendo o montante total de
R$370.000.000,00 (trezentos e setenta milhdes de reais), sem
prejuizo das Cotas objeto da Opc¢éo de Cotas Adicionais e da Opgéo
de Cotas Suplementares.

Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., com sede
na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501,
bloco | — sala 501, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 05.389.174/0001-
01, habilitada para a administracdo de carteiras de valores
mobiliarios, conforme ato declaratério expedido pela CVM n° 7.110,
de 29 de janeiro de 2003, instituicdo financeira responséavel pela
administracdo e representa¢édo do Fundo.

Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais.

Anlncio de encerramento da Oferta, o qual sera elaborado nos termos
do artigo 29 da Instrucdo CVM n° 400/03 e divulgado nos termos do
artigo 54-A da Instrugdo CVM n° 400/03 na pagina da rede mundial de
computadores: (a) do Administrador; (b) do Gestor; (¢) do Coordenador
Lider e das demais Instituicdes Participantes da Oferta; (d) da B3; e (e)
da CVM.

Anuncio de inicio da Oferta, o qual sera elaborado nos termos dos artigos
23, paragrafo 2° e 52 da Instrugdo CVM n° 400/03, divulgado nos termos
do artigo 54-A da Instrucdo CVM n° 400/03 na pagina da rede mundial de
computadores: (a) do Administrador; (b) do Gestor; (c) do Coordenador
Lider e das demais Instituicdes Participantes da Oferta; (d) da B3; e (€)
da CVM.

50 (cinquenta) Cotas, pelo Preco de Emissdo, perfazendo o valor
total de R$5.000,00 (cinco mil reais).

Apresentac8es para potenciais investidores (Roadshow e/ou one-on-
ones), realizadas apés a divulgacdo do Aviso ao Mercado e a
disponibilizagcéo deste Prospecto aos Investidores da Oferta.

Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Os Imoveis Construidos, as SPE, os Ativos Imobiliarios e os Outros
Ativos, quando referidos em conjunto.

Os seguintes ativos financeiros em que o Fundo podera aplicar,
permanentemente, parcela do seu patriménio, com a finalidade de
realizar o pagamento das despesas ordinarias, dos encargos
previstos no Regulamento e de eventuais despesas extraordinarias:
(i) letras hipotecarias de curto prazo e liquidez compativel com a
necessidade de caixa do Fundo; (iii) letras de crédito imobiliario de
curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do
Fundo; (iv) letras imobilidrias garantidas de curto prazo e liquidez
compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (v) cotas de
fundos de investimento referenciados em DI; (vi) titulos de renda
fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com a
necessidade de caixa do Fundo; e (vii) derivativos, exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial.



“Ativos Imobiliarios”

“Aviso ao Mercado”

«g3”
“BACEN”

“Brasil” ou “Pais”
“Capital Autorizado”

“Captacao Minima”

“CEPAC”

“CNPJ/MF”

“Coédigo ANBIMA de
Fundos”

“Comissionamento”

“Consultor
Especializado”

“Contrato de
Distribuicao”

“Contrato de Formador

de Mercado”

“Contrato de Gestao”

O Fundo podera investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimdnio
liquido em Imdveis Construidos, mediante a aquisicao de: (i) cotas de
Fundos de Investimento Imobilidrio, que invistam no minimo 2/3 (dois
tercos) do seu patrimdnio liquido em Iméveis Construidos, de forma
direta ou de forma indireta, por meio da aquisicdo de SPE que invista
em Imoveis Construidos; e (ii) cotas de Fundos de Investimento em
ParticipagOes, que invistam em SPE que tenha por objeto investir em
Imovels Construidos.

Aviso ao mercado da Oferta, o qual foi elaborado nos termos dos artigos
53 da Instrugdo CVM n° 400/03, divulgado nos termos do artigo 54-A da
Instru¢do CVM n° 400/03 na pagina da rede mundial de computadores:
(a) do Administrador; (b) Gestor; (c) do Coordenador Lider; (d) da B3; e
(e) da CVM.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.
Banco Central do Brasil.
Republica Federativa do Brasil.

Possibilidade de o Administrador, conforme recomendacéo do
Gestor, deliberar por realizar novas emissfes das Cotas do Fundo,
sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas,
desde que limitadas ao montante maximo de R$ 2.000.000.000,00
(dois bilhdes de reais).

A manutencdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e
integralizagdo de, no minimo, 1.500.000 (um milhdo e quinhentas
mil) Cotas, perfazendo o valor de R$150.000.000,00 (cento e
cinquenta milh8es de reais).

Certificados de potencial adicional de construcdo (CEPAC) emitidos
com base na Instru¢cdo da CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da Fazenda.

“Codigo ANBIMA de Regulagéo e Melhores Praticas para Fundos de
Investimento” vigente a partir de 1° de julho de 2016.

Remuneragdo devida ao Coordenador Lider pelo desempenho das
obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo, conforme
identificadas na  secdo  “Contrato de  Distribuicdo —
Comissionamento”, na pagina 80 deste Prospecto.

Patria Investimentos Ltda., com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n° 803, 8° andar, sala A,
inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 12.461.756/0001-17, contratado pelo
Administrador, em nome do Fundo, para prestar os servicos de
consultoria especializada (i) na andlise, selecdo e avaliagao dos
Imoveis, inclusive daqueles detidos por meio de SPE, e (i) na
administragdo, monitoramento e acompanhamento das locacoes e
arrendamentos dos Iméveis, inclusive daqueles contratados por meio
de SPE, na exploracdo do direito de superficie dos respectivos
Imoveis, inclusive daqueles detidos por meio de SPE.

“Contrato de Estruturagdo, Coordenagéao e Distribuicdo Publica, Sob
Regime de Melhores Esforgos, das Cotas da 12 Emissdo do Patria
Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario — FII”,
celebrado em 05 de abril de 2018, conforme aditado em 14 de maio
de 2018, entre o Administrador, na qualidade de representante do
Fundo, o Coordenador Lider e o Gestor.

“Proposta para Prestagao de Servigcos de Formador de Mercado”, a
qual sera convertida automaticamente em contrato, a ser celebrada
entre o Fundo, representado pelo Administrador, o Gestor e o
Formador de Mercado.

“Contrato de Consultoria Imobiliaria e de Gestdo de Carteira de
Fundo de Investimento”, a ser celebrado entre o Administrador, na
qualidade de representante do Fundo, e o Gestor, com
interveniéncia do Administrador.



“Coordenador Lider” ou
“XP Investimentos”

“Cotas Adicionais”

“Cotas do Lote
Suplementar”

“Cotas”

“Cotistas Qualificados”

“Cotistas”

“Critério de Colocacéo
da Oferta Institucional”

“Critério de Rateio da
Oferta Nao Institucional”

XP Investimentos Corretora de Cambio Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., instituicdo financeira integrante, com escritério na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Av. Brigadeiro Faria
Lima, n° 3.600/3.624, 10° andar, conjuntos 101 e 102 - CEP 04.538-
132, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0011-78.

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugcdo CVM n° 400/03, a
quantidade de Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do
Lote Suplementar) podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento),
ou seja, em até 740.000 (setecentas e quarenta mil) Cotas adicionais,
nas mesmas condi¢cdes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador
Lider, que poderado ser emitidas pelo Fundo até a data de conclusdo do
Procedimento de Coleta de Intencdes, sem a necessidade de novo
pedido de registro da Oferta & CVM ou modificacdo dos termos da
Emissdo e da Oferta. As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas,
também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de
colocacao pelo Coordenador Lider.

As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas, passardo a ter as mesmas
caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas e a integrar o conceito
de “Cotas”, nos termos do Regulamento.

Nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM n° 400/03, a quantidade de
Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas Adicionais)
podera ser acrescida em até 15% (quinze por cento), ou seja, em ate
555.000 (quinhentas e cinquenta e cinco mil) Cotas suplementares,
que serdo emitidas nas mesmas condicbes e com as mesmas
caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, destinadas a atender
a um eventual excesso de demanda constatado no decorrer do
Procedimento de Coleta de Intengfes, conforme opcao outorgada pelo
Administrador ao Coordenador Lider, nos termos do Contrato de
Distribuicdo, que somente podera ser exercida pelo Coordenador
Lider em comum acordo com o Administrador e o Gestor até a data de
concluséo do Procedimento de Coleta de Intencdes. As Cotas do Lote
Suplementar, caso sejam emitidas, também serdo colocadas sob
regime de melhores esforcos de colocacéo pelo Coordenador Lider.

As Cotas do Lote Suplementar, caso sejam emitidas, passaréo a ter
as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas e
passardo a integrar o conceito de “Cotas”, nos termos do
Regulamento.

Cotas de emissao do Fundo.

Os Cotistas do Fundo residentes e domiciliados no exterior, por
ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos
previstos na Resolugdo CMN 4.373/14.

Os titulares das Cotas.

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

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados
pelos Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 10% (dez por
cento) do Valor Total da Emisséo, todos os Pedidos de Reserva
serdo integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes seréo
destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta



“Custodiante”
“CVM ”»
“Data de Emissao”

“Data de Liquidagao”

“DDA”
“Decreto n° 6.306/07”

“Deliberagdao CVM n°
476”

“Despesas
Extraordinarias”

“Despesas Ordinarias”

“Dia(s) Util(eis)”

“Distribuicao Parcial”

Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos
Pedidos de Reserva exceda o percentual prioritariamente destinado
a Oferta Nao Institucional e o Coordenador Lider, em comum acordo
com o Administrador e o Gestor ndo opte pelo aumento da
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o
Institucional, as Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional seréo
rateadas entre os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso,
proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos respectivos
Pedidos de Reserva, ndo sendo consideradas fracdes de Cotas. O
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, poderdo manter a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta Nao Institucional ou aumentar tal quantidade a
um patamar compativel com os objetivos da Oferta, observado o
Valor Total da Emissao, considerando as Cotas de Lote Suplementar
e as Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas, de forma a atender,
total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva.

Banco Modal S.A., com sede na Praia de Botafogo, n° 501, Torre
P&o de Aclcar, 5° andar - parte, Botafogo, Rio de Janeiro, RJ, CEP
22250-040, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 30.723.886/0001-62.

Comissao de Valores Mobiliarios.

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emisséo das Cotas sera
a Data de Liquidacao.

A data da integralizag&o das Cotas do Fundo, que devera ocorrer no
1° (primeiro) Dia Util imediatamente subsequente a divulgacao do
Andncio de Inicio.

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

Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007.
Deliberacdo da CVM n° 476, de 25 de janeiro de 2005.

Sédo aquelas previstas no item 12.5.1 do Regulamento do Fundo,
que se referem aos gastos ndo rotineiros de manutencdo dos
Iméveis.

Sao aquelas previstas no Capitulo X do Regulamento do Fundo, que
se referem aos encargos e despesas do Fundo.

Qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo, dia declarado como
feriado nacional, dia declarado como feriado no Estado ou na Cidade
de Séo Paulo, ou dia em que, por qualguer motivo, ndo haja
expediente na B3.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM n°
400/03, a distribuicdo parcial das Cotas, sendo que a Oferta em
nada sera afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da
totalidade de tais cotas no &mbito da Oferta, uma vez atingida a
Captacdo Minima. O investidor podera, no ato de aceitacdo da
Oferta das Cotas, nos termos da legislacdo aplicavel, condicionar
sua adeséo a que haja distribuicdo: (i) da totalidade das Cotas objeto
da Oferta; ou (ii) de uma proporcdo ou quantidade minima de Cotas
originalmente objeto da oferta, definida conforme critério do préprio
investidor, mas que ndo poderd ser inferior ao minimo previsto pelo
Fundo na Oferta. No caso do inciso (ii) acima, o Investidor devera,
no momento da aceitacdo da oferta de Cotas, indicar se,
implementando-se a condicdo prevista, pretende receber a totalidade
dos valores mobiliarios por ele subscritos ou quantidade equivalente
a propor¢cdo entre o numero de valores mobilidrios efetivamente
distribuidos e o numero de valores mobilirios originalmente
ofertados, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
investidor em receber a totalidade das Cotas por ele subscritas.
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“Emissao”
“Escriturador”

“F"”

“FIP”

“Formador de Mercado

“Fundo”

“Fundos Investidos”

“Gestor”

“Governo Federal”
“IBGE!!
“IGP-M/IFGV”

“Imoveis”

“Iméveis Construidos”

“Imoveis em Fase Final
de Construgao”

“Instituicoes
Contratadas”

“Instituicoes
Participantes da Oferta”

“Instrugdo CVM n°
400/03”

“Instrugao CVM n°
472/08”

“Instru¢cao CVM n°
494/11”

A presente 12 Emisséo do Fundo.

Banco Modal S.A., com sede na Praia de Botafogo, n° 501, Torre
P&o de Acucar, 5° andar - parte, Botafogo, Rio de Janeiro, RJ, CEP
22250-040, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 30.723.886/0001-62.

Fundos de investimento imobiliario, nos termos da Lei n® 8.668/93 e
da Instrucdo CVM n° 472/08.

Fundos de Investimento em Participacdes, nos termos da Instrucdo
CVM n° 578/16.

XP Investimentos Corretora de Cambio Titulos e Valores Mobiliarios
S.A., instituicdo financeira integrante, com escritério na Cidade de
Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°
3.600/3.624, 10° andar, conjuntos 101 e 102 - CEP 04.538-132,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0011-78.

Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario — FlI.

Fundos de investimento referenciados em DI nos quais o Fundo
detém participacéo.

Pétria Investimentos Ltda., com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n° 803, 8° andar,
sala A, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 12.461.756/0001-17, habilitada
para a administracdo de carteiras de valores mobiliarios, conforme
ato declaratério expedido pela CVM n° 11.789, de 06 de julho de
2011, contratado pelo Administrador, em nome do Fundo, para
prestacéo dos servigos de gestao.

Governo da Republica Federativa do Brasil.
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

indice Geral de Precos — Mercado, apurado e divulgado pela
Fundacéo Getulio Vargas.

Os Imo6veis Construidos e os Imdveis em Fase Final de Construcéo,
guando referidos em conjunto.

Iméveis comerciais construidos efou unidades autbnomas de
empreendimentos comerciais construidos destinados a escritorio,
localizados no territério nacional e/ou direitos reais sobre tais iméveis
e/ou unidades autbnomas, para posterior locacdo ou arrendamento
com possibilidade de alienagéo.

Iméveis comerciais em fase final de construcdo e/ou unidades
autbnomas de empreendimentos comerciais em fase final de
construcéo destinados a escritdrio, localizados no territério nacional
e/ou direitos reais sobre tais imoOveis e/ou unidades autbnomas, para
posterior locacao ou arrendamento com possibilidade de alienacao.

Determinadas instituicdes intermediarias autorizadas a operar no
mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3, convidadas
a participar da Oferta, exclusivamente, para efetuar esforgos de
colocacéo das Cotas junto aos Investidores N&o Institucionais.

O Coordenador Lider, as Instituicbes Contratadas e os Participantes
Especiais, em conjunto.

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

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

Instrugdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011.
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“Instru¢cao CVM n°
505/11”

“Instrugcao CVM n°
516/11”

“Instrugdo CVM n°
539/13”

“Instrugciao CVM n°
578/16”

“Instrucao Normativa n°.
1.037/10”

“Instrumento de
Constituicao”

“Instrumento de Primeira
Alteracédo do
Regulamento”

“Investidores da Oferta”

“Investidores
Institucionais”

“Investidores Nao
Institucionais”

“Jurisdi¢cao de Baixa ou
Nula Tributagao”

“Lei do Inquilinato”
“Lei n° 6.385/76”

“Lei n° 8.668/93”

“Lei n° 9.779/99”

“Lei n°® 11.033/04”
“Lei n° 12.024/09”
“Oferta Institucional”

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

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

Instrugdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme
alterada.

Instrucdo da CVM n° 578, de 30 de agosto de 2016, conforme
alterada.

Instrugcdo Normativa N° 1037, de 04 de junho de 2010 da Receita
Federal Brasileira.

Instrumento de constituicdo do Fundo, datado de 11 de janeiro de 2018,
devidamente registrado perante o 1° Oficio de Registro de Titulos e
Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em 01 de
fevereiro de 2018, sob o n°® 1903622, constante do Anexo | a este
Prospecto.

Ato do Administrador para alteracdo do Regulamento, devidamente
registrado perante o 1° Oficio de Registro de Titulos e Documentos do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em 04 de abril de 2018, sob o
n° 1905580, constante do Anexo Il a este Prospecto.

Em conjunto, os Investidores Institucionais e os Investidores N&o
Institucionais.

Fundos de investimentos, fundos de penséo, entidades administradoras
de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em carteira
de ftitulos e valores mobiliarios registrados na CVM efou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar
e de capitalizacao, investidores qualificados ou investidores profissionais,
nos termos da regulamentacdo da CVM, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, observada a Aplicagdo Minima
Inicial, inexistindo valores méximos. E vedada a subscricdo de Cotas por
clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM
n° 494/11.

Investidores pessoas naturais, inclusive aqueles considerados
investidores qualificados ou investidores profissionais, nos termos da
regulamentacao da CVM, residentes, domiciliados ou com sede no
Brasil, que formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de
Reserva da Oferta N&o Institucional, junto a uma UGnica Instituicdo
Participante da Oferta, observada a Aplicacdo Minima Inicial, nos
termos da Instrucdo CVM n° 539/13.

Tratamento tributério especifico determinado em fungéo dos Cotistas
Qualificados residirem ou ndo em pais ou jurisdicdo que nao tribute a
renda ou capital, ou que tribute a renda a aliquota maxima inferior a
20% (vinte por cento).

Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.
Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999.

Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

Tem seu significado atribuido na seg¢ao “Informagdes Relativas a
Emisséo, a Oferta e as Cotas — Oferta Institucional” na pagina 74
deste Prospecto.
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“Oferta Nao
Institucional”

“Oferta”

“Oficio-Circular
CVM/SRE n° 01/18”

“Outros Ativos”

“Participantes Especiais”

“Patria”

“Pedido de Reserva”

“Periodo de Reserva”

“Pessoas Ligadas”

Tem seu significado atribuido na secao “Informacfes Relativas a
Emissao, a Oferta e as Cotas — Oferta N&o Institucional” na pagina
72 deste Prospecto.

A presente oferta publica de distribuigdo de Cotas, nos termos da Lei
n° 6/.385/76, da Instrucdo CVM n° 400/03 e da Instrugdo CVM n°
472/08.

Oficio-Circular da CVM/SRE n° 01, de 27 de fevereiro de 2018.

O Fundo podera investir, até o limite de 1/3 (um terco) do seu patrimonio
liquido, nos seguintes “Outros Ativos”, desde que observado o limite
previsto para Investimento em Imoveis Construidos e em Ativos
Imobiliarios: (a) Letras de Crédito Imobiliario — LCI de longo prazo,
desde que emitidas por uma das 8 (oito) instituicbes financeiras com
maior valor de ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado
na data de aquisicdo e/ou subscricdo do respectivo ativo pelo Fundo;
(b) Letras Hipotecéarias — LH de longo prazo, desde que emitidas por
uma das 8 (oito) instituicdes financeiras com maior valor de ativos,
conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado na data de aquisi¢cdo
e/ou subscrigdo do respectivo ativo pelo Fundo; (c) Letras Imobilidrias
Garantidas - LIG que possuam, no momento de sua aquisicdo,
classificagéo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a
“A-" ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody's;
(d) Certificados de Recebivelis Imobiliarios - CRI que possuam, no
momento de sua aquisi¢cdo/subscricdo: (i) classificacéo de risco (rating),
em escala nacional, igual ou superior a “A-” ou equivalente, atribuida
pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s, e/ou (ii) garantia real imobiliaria
e laudo de avaliacdo evidenciando que a referida garantia real
imobilidria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo
devedor dos CRI, na data da respectiva aquisicdo/ subscricdo pelo
Fundo; (e) (i) Imbveis em Fase Final de Construcao, (ii) aces ou cotas
de SPE que invistam em Imoveis, (iii) cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario, que invistam no minimo 2/3 (dois tercos) do seu patrimdnio
liquido em Imdveis, de forma direta ou de forma indireta, por meio da
aquisicdo de participacdo em SPE que invista em Imoveis, e (iv) cotas
de Fundos de Investimento em Participacdes, que invistam em SPE que
tenha por objeto investir em Iméveis; e (f) limitadas ao percentual de
50% (cinquenta por cento) do limite de 1/3 (um ter¢o) do patrimdnio
liquido do Fundo previsto no Regulamento, cotas de outros Fundos de
Investimento Imobiliario cuja politica de investimento ndo esteja
enquadrada no item (jii) da alinea “e”

e”, acima.
Determinadas instituicdes intermediarias estratégicas, devidamente
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas
junto a B3, convidadas a participar da Oferta, exclusivamente, para
efetuar esforcos de colocacdo das Cotas junto aos Investidores N&o
Institucionais.

Patria Investimentos Ltda.

Pedido de reserva das Cotas a ser preenchido e assinado pelos
Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
consideradas Pessoas Vinculadas, durante o Periodo de Reserva,
em carater irrevogavel e irretratdvel, exceto nas circunstancias ali
previstas, referente a intencéo de subscricdo das Cotas no ambito da
Oferta N&o Institucional, observada a Aplicagdo Minima Inicial.

Periodo que se iniciara em 29 de maio de 2018 (inclusive) e se
encerrarda em 13 de junho de 2018 (inclusive), no qual os
Investidores N&o Institucionais poderdo realizar seus Pedidos de
Reserva.

(i) a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do
Gestor ou do Consultor Especializado, de seus administradores e
acionistas; (ii) a sociedade cujos administradores, no todo ou em
parte, sejam 0s mesmos do Administrador , do Gestor, ou do
Consultor Especializado, com excecdo dos cargos exercidos em
O6rgados colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
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“Pessoas Vinculadas”

“Plano de Distribui¢ao”

“Prazo de Colocagao”

“Pre¢o de Emissao”

“Procedimento de Coleta
de Intencdes”

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

Para os fins da presente Oferta, consideram-se como pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam (i) controladores e/ou
administradores do Administrador e/ou do Gestor, bem como seus
cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° grau; (ii) controladores e/ou administradores de
qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos de qualquer das Instituicbes
Participantes da Oferta, que desempenhem atividades de intermediacao
ou de suporte operacional e que estejam diretamente envolvidos na
estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servigos
ao Administrador, Gestor, a qualquer das Instituicbes Participantes da
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o Administrador,
Gestor e/ou qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, contrato
de prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no dmbito da Oferta; (vi)
sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Administrador,
Gestor e/ou por qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta, desde
que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas a qualquer das
Instituicdes Participantes da Oferta, desde que diretamente envolvidos
na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “i” a “v’ acima; e (ix) fundos de investimento
cuja maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados, nos termos da
Instrugido CVM n° 505/11. A PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGCAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “O INVESTIMENTO
NAS COTAS POR INVESTIDORES DA OFERTA QUE SEJAM
PESSOAS VINCULADAS PODERA PROMOVER REDU(;AO DA
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO” NA
PAGINA 97 DESTE PROSPECTO.

Observadas as disposi¢8es da regulamentacéo aplicavel, o Coordenador
Lider realizard a Oferta sob o regime de melhores esforgos de colocagao,
de acordo com a Instrugdo CVM n° 400/03, com a Instru¢do CVM n°
472/08 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo
adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instru¢do CVM
n° 400/03, o qual leva em consideracéo as relagcdes com clientes e outras
consideragBes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador
Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores
da Oferta seja justo e equitativo; (i) a adequacao do investimento ao perfil
de risco dos Investidores da Oferta; e (i) que os representantes das
Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares dos
Prospectos para leitura obrigatéria e que suas duavidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider. Para
mais informagdes veja a se¢ao “Informagdes Relativas a Emissao, a
Oferta e as Cotas — Plano de Distribuicio” na pagina 71 deste
Prospecto.

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

R$100,00 (cem reais).

O procedimento de coleta de intengdes, organizado pelo Coordenador
Lider, nos termos do artigo 44 da Instrucao CVM n° 400/03, para a
verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Cotas,
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“Prospecto Definitivo”

“Prospecto Preliminar”
ou “Prospecto”

“Prospectos”
“Realﬂ, “reais” ou “R$’!
“Regulamento”

“Reserva de Despesas
Extraordinarias”

“Resolugao CMN
4.373/114”

“SELIC”
“SPE!!
“Taxa de Administragao”

“Valor Total da Emissao”

considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais
e as intengBes de investimento dos Investidores Institucionais, observada
Aplicagdo Minima Inicial, sem lotes méaximos, para defini¢do, a critério do
Coordenador Lider, junto ao Administrador e ao Gestor, da eventual
emissdo e da quantidade das Cotas do Lote Suplementar e das Cotas
Adicionais a serem eventualmente emitidas, conforme o caso. Poderdo
participar do Procedimento de Coleta de Intengdes os Investidores que
sejam considerados Pessoas Vinculadas.

O Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo Primaria de
Cotas da 1% (primeira) Emissdo do Patria Edificios Corporativos
Fundo de Investimento Imobiliario — FlI.

Este Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicdo Primaria
de Cotas da 12 (primeira) Emissdo do Pétria Edificios Corporativos
Fundo de Investimento Imobiliario — FII .

Este Prospecto Preliminar em conjunto com o Prospecto Definitivo.
Moeda oficial corrente no Brasil.

O Regulamento do Patria Edificios Corporativos Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII, vigente e consolidado, constante do
Anexo Il ao presente Prospecto Preliminar.

E a reserva que o Gestor, em nome do Fundo, poderéa constituir para
arcar com as Despesas Extraordinarias, limitada a até 5% (cinco por
cento) do valor a ser distribuido aos Cotistas semestralmente.

Resolucéo n° 4.373, de 29 de setembro de 2014 do BACEN.

Sistema Especial de Liquida¢éo e Custddia.
Acdes ou cotas de sociedades de propoésito especifico.

O Administrador recebera remuneracao, fixa e anual, conforme
percentuais constantes da tabela abaixo, incidente sobre o valor de
mercado da somatéria das Cotas do Fundo a partir do momento em
que as Cotas do Fundo possuirem valor de mercado atribuido pela
negociagdo de suas Cotas na B3, observado que seré devido o valor
minimo mensal de R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil reais).

Percentual da Taxa de
Administracéo (ao ano)

Valor de Mercado das Cotas de
Emisséo do Fundo

Até R$ 300.000.000,00 1,175%
Acima de R$ 300.000.000,00 e até 1,165%
R$ 600.000.000,00

Acima de R$ 600.000.000,00 1,150%

O valor total da emissdo ser4d de R$370.000.000,00 (trezentos e
setenta milhdes de reais).
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CONSIDERACOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARACOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui estimativas e declaragbes acerca do futuro, inclusive na segcido “Fatores de
Risco” na pagina 86 deste Prospecto.

As estimativas e declara¢fes futuras tém por embasamento, em grande parte, as expectativas
atuais, estimativas das projecdes futuras e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a
afetar o Fundo. Essas estimativas e declaracdes futuras estdo baseadas em premissas razoaveis e
estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicdes e sdo feitas com base nas informacdes de
que o Administrador e o Gestor atualmente dispoem.

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

e intervengBes governamentais, resultando em alteragdo na economia, tributos, tarifas ou
ambiente regulatorio no Brasil;

e as alteragdes na conjuntura social, econdémica, politica e de negocios do Brasil, incluindo
flutuacdes na taxa de caAmbio, de juros ou de inflagéo, e liquidez nos mercados financeiros e
de capitais;

o alteracdes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobiliario e fatores demograficos e
disponibilidade de renda e financiamento para aquisi¢cdo de iméveis;

e alteragBes na legislacdo e regulamentacéo brasileiras, incluindo mas nédo se limitando, as
leis e regulamentos existentes e futuros;

e implementacéo das principais estratégias do Fundo; e

e outros fatores de risco apresentados na segdo “Fatores de Risco” na pagina 86 deste
Prospecto.

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

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

Tendo em vista 0s riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaracdes acerca do
futuro constantes deste Prospecto podem n&o vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o
desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em
razdo, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo
deve se basear nestas estimativas e declaracdes futuras para tomar uma decisdo de
investimento.

DeclaracBes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou ndo ocorrer. As condicbes da
situacdo financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar diferencas
significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaragoes
prospectivas. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da sua
capacidade de controle ou previsdo. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisao
de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaragfes futuras contidas
neste Prospecto.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na
secao “Fatores de Risco” nas paginas 86 a 99 deste Prospecto, poderdo afetar os resultados futuros
do Fundo e poderado levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente,
nas declaragoes e estimativas neste Prospecto. Tais estimativas referem-se apenas a data em que
foram expressas, sendo que o Administrador, 0 Gestor e o Coordenador Lider ndo assumem a
obrigacdo de atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declara¢des futuras
em razdo da ocorréncia de nova informacao, eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos
dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da capacidade de controle ou
previsdo do Administrador e/ou do Gestor.

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

Esta secdo é um sumario de determinadas informa¢gSes do Fundo e da Oferta contidas em
outras partes deste Prospecto e nao contém todas as informacdes sobre o Fundo e a Oferta
que devem ser analisadas pelo potencial investidor antes de tomar sua decisdo de investimento
nas Cotas. O potencial investidor deve ler cuidadosa e atentamente todo este Prospecto
Preliminar, principalmente as informagbes contidas na se¢do “Fatores de Risco” nas paginas 86
a 99 deste Prospecto, antes de tomar a decisdo de investir nas Cotas. Recomenda-se aos
investidores interessados que contatem seus consultores juridicos e financeiros antes de

investir nas Cotas.

Fundo

Tipo e Prazo do Fundo
Tipo ANBIMA

Gestéo

Administrador

Gestor

Consultor Especializado
Coordenador Lider
Escriturador
Custodiante

Auditor Independente

Formador de Mercado

Objetivo do Fundo

Politica de Investimento

Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
Condominio fechado, com prazo indeterminado.

Fll Renda/Gestéo Ativa - Segmento de Atuacdo: Lajes Corporativas.
Ativa pelo Gestor.

Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
qualificada na segéao “Definigdes” na pagina 7 deste Prospecto.

Péatria Investimentos Ltda., qualificado na secao “Definigdes” na
pagina 11 deste Prospecto.

Patria Investimentos Ltda., qualificado na secgao “Definicdes” na
pagina 8 deste Prospecto.

XP Investimentos, qualificada na secédo “Definicdes” na pagina 9
deste Prospecto.

Banco Modal S.A., qualificado na segédo “Definigdes” na pagina 11
deste Prospecto.

Banco Modal S.A., qualificado na segdo “Definicdes” na pagina 10
deste Prospecto.

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 61.562.112/0001.20, com sede na Av. Francisco
Matarazzo, n° 1400, 9-10° 13-17° andares, Agua Branca, Sao
Paulo/SP, CEP 05001-100, c4digo CVM n° 2879.

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios
S.A., qualificada na seg¢do “Definicdes” na pagina 11 deste
Prospecto.

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda e eventual ganho de
capital, a serem obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3
(dois tergos) do seu patriménio liquido: (i) diretamente em Imoveis
Construidos; e/ou (i) indiretamente em Imoéveis Construidos,
mediante a aquisicdo de SPE que invista em Imoveis Construidos, e
Ativos Imobiliarios. O Fundo podera, ainda, investir, até o limite de
1/3 (um terco) do seu patriménio liquido, em Outros Ativos, desde
que observado o disposto acima.

O Fundo tem por objetivo adquirir, direta ou indiretamente, Iméveis
localizados no territério nacional, observado que 0s recursos
captados por meio da Oferta serdo destinados preferencialmente a
aquisicdo de Imdveis localizados no Estado de Sao Paulo.

Para mais informacOes acerca do Objetivo do Fundo, veja a
secdo “Informagdes Relativas ao Fundo — Caracteristicas do
Fundo — Objetivo do Fundo”, na pagina 41 deste Prospecto.

O Fundo aplicara seus recursos em, no minimo, 2/3 (dois tercos) do
seu patrimonio liquido: (i) diretamente em Imd&veis Construidos; e/ou
(i) indiretamente em Imoveis Construidos, mediante a aquisicao de
SPE que invista em Iméveis Construidos, ou em Ativos Imobiliarios.
O Fundo poderd, ainda, investir, até o limite de 1/3 (um terco) do seu
patrimdénio liquido, em Outros Ativos, desde que observado o
disposto acima. Adicionalmente, para realizar o pagamento das
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Taxa de Administracao

Remuneracdo do Gestor,
do Escriturador e do
Custodiante

Taxa de Ingresso

Taxa de Saida

Taxa de Performance
Distribuicdo de Resultados

despesas ordinarias, dos encargos previstos no Regulamento e para
eventuais despesas extraordindrias, o Fundo podera manter parcela
do seu patrimdnio permanentemente aplicada em Ativos
Financeiros.

Para mais informacgdes acerca da Politica de Investimento, veja
a secao “Informacgoes Relativas ao Fundo — Caracteristicas do
Fundo - Politica de Investimento”, na pagina 42 deste
Prospecto. A Politica de Investimento do Fundo nao constitui
promessa de rentabilidade e o Cotista assume os riscos decorrentes
do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de eventuais
perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no
Fundo.

O Administrador recebera remuneracédo, fixa e anual, conforme
percentuais constantes da tabela abaixo, incidente sobre o valor de
mercado da somatdria das Cotas do Fundo a partir do momento
em que as Cotas do Fundo possuirem valor de mercado atribuido
pela negociacao de suas Cotas na B3, observado que sera devido
o valor minimo mensal de R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil
reais).

Percentual da Taxa de
Administracédo (ao ano)

Valor de Mercado das Cotas
de Emissao do Fundo

Até R$ 300.000.000,00 1,175%
Acima de R$ 300.000.000,00 e 1,165%
até R$ 600.000.000,00

Acima de R$ 600.000.000,00 1,150%

O valor minimo mensal descrito acima sera corrigido anualmente
pela variacdo acumulada do IGP-M/FGV.

Para mais informac8es acerca da Taxa de Administracéo,
veja a segao “Informagdées Relativas ao Fundo -
Caracteristicas do Fundo - Taxa de Administragdao”, na
pagina 42 deste Prospecto.

A Taxa de Administragdo compreende a remunerag¢do devida ao
Administrador, ao Gestor, ao Consultor Especializado, ao
Escriturador e ao Custodiante.

O Fundo ndo cobrara taxa de ingresso dos Cotistas.
O Fundo ndo cobrara taxa de saida dos Cotistas.
O Fundo néo cobrara taxa de performance dos Cotistas.

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

Os lucros auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos
mensalmente, sempre no 6° (sexto) Dia Util do més subsequente ao
do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagéo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual
saldo de resultado ndo distribuido como antecipacéo serd pago no
prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apdés o encerramento dos
respectivos semestres, podendo referido saldo ter outra destinacédo
dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e
justificativa apresentada pelo Gestor.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o pardgrafo acima os
Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas no fechamento
do dltimo Dia Util de cada més, de acordo com as contas de
deposito  mantidas pelo Escriturador, sendo certo que o
Administrador jra divulgar, também no ultimo Dia Util de cada més, o
valor dos rendimentos a serem distribuidos.
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Caracteristicas, Direitos,
Vantagens e Restrigdes
das Cotas

Para mais informagdes acerca da Distribuicdo de Resultados,
veja a se¢ado “Informagdes Relativas ao Fundo — Caracteristicas
do Fundo - Distribuicao de Resultados”, na pagina 43 deste
Prospecto.

As Cotas objeto da presente Oferta sdo escriturais, hominativas e
correspondem a fracdes ideais do patrimbnio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de
registro de Cotistas ou na conta de depésito das Cotas.

De acordo com o item 9.5 do Regulamento, as Cotas poderdo ser
emitidas em classe e série Unicas e serdo integralizadas a vista, no
ato da subscricdo, em moeda corrente nacional, ou em Imdveis ou
direitos relativos a Imoveis, aceitaveis pelo Administrador, conforme
recomendacdo do Gestor, sendo admitida a integralizagdo por meio
de chamadas de capital, de acordo com as regras e prazos a serem
fixados no respectivo compromisso de investimento. No entanto, as
Cotas objeto da presente Oferta serdo integralizadas a vista, em
moeda corrente nacional, na Data de Liquidacdo, na forma prevista
neste Prospecto e no boletim de subscrig&o.

Ainda, de acordo com o item 9.5.1 do Regulamento, a eventual
integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo
de avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo com
0s requisitos estabelecidos na legislacdo em vigor, e aprovado pela
Assembleia Geral de Cotistas, ha mesma data de formalizacdo do
respectivo boletim de subscricdo, em consonancia com disposto no
paragrafo acima, ou em consonancia com as regras e prazos
estabelecidos no respectivo compromisso de investimento. No
entanto, conforme informado no paragrafo acima, as Cotas objeto da
presente Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional,
ndo sendo admitida, portanto a integralizacdo das Cotas em bens
e/ou direitos.

Os Cotistas ndo poderdo exercer quaisquer direitos sobre os ativos
integrantes do patrimdnio do Fundo.

A cada Cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais de
Cotistas, sendo certo, contudo, que ndo podem votar nas
Assembleias Gerais de Cotistas: (i) o Administrador ou o Gestor; (ii)
0s socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;
(iii) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios,
diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipétese de
deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formag8o do patriménio do
Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo, exceto se forem os Unicos Cotistas do Fundo ou mediante
aprovacdo expressa da maioria dos demais Cotistas na propria
Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de procuracao que
se refira especificamente & Assembleia Geral de Cotistas em que se
dard a permisséo de voto.

As Cotas do Fundo serdo admitidas, exclusivamente a negociacéo
em mercado secundario em bolsa de valores administrado pela B3,
conforme determinado pela Lei n° 11.196/05, sendo vedada a
negociacao de fracdo de Cotas. Qualquer negociagéo de Cotas deve
ser feita exclusivamente em mercado de bolsa ou em mercado de
balcdo organizado, conforme determinado pela Lei n° 11.196/05.
N&o serdo consideradas negociacéo de Cotas as transferéncias nao
onerosas de Cotas por meio de doagéo, heranga e sucesséo.

Considerando que o Fundo €é constituido sob a forma de condominio

fechado, ndo € permitido o resgate de Cotas. Para mais
informacdes acerca das Caracteristicas, Direitos, Vantagens e
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Publico Alvo do Fundo

Emissdo de Novas Cotas

Politica de Exercicio do
Direito de Voto pelo Gestor

Assembleia Geral de
Cotistas

Restricbes das Cotas veja o item “Caracteristicas, Direitos,
Vantagens e Restricbes das Cotas” na secdo “Informacdes
Relativas ao Fundo — Caracteristicas do Fundo — Caracteristicas,
Direitos, Vantagens e Restric6es das Cotas”, na pagina 47 deste
Prospecto.

As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou
juridicas em geral, fundos de investimento, fundos de penséo, regimes
proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no
Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem 0s riscos inerentes
a tal investimento. Para mais informac6es acerca do Publico Alvo
do Fundo, veja o item “Publico Alvo do Fundo” na secéo
“Informagdes Relativas ao Fundo — Caracteristicas do Fundo —
Pablico Alvo do Fundo” da pagina 41 deste Prospecto.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da
Politica de Investimento do Fundo, o Administrador, conforme
recomendacédo do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes
das Cotas, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de
Caotistas, desde que limitadas ao Capital Autorizado. Sem prejuizo do
disposto acima, a Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar sobre
novas emissdes de Cotas pelo Fundo, em montante superior ao Capital
Autorizado ou em condi¢cBes diferentes das previstas no Regulamento,
incluindo, sem limitacdo, a possibilidade de subscricdo parcial e o
cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicdo,
observadas as disposi¢ces da Instrucdo CVM n° 400/03. Para mais
informago6es acerca da Emissao de Cotas veja o item “Assembleia
Geral de Cotistas” abaixo e a se¢ao “Informagdes Relativas ao
Fundo — Caracteristicas do Fundo — Emissdo de Novas Cotas e
Capital Autorizado”, na pagina 46 deste Prospecto.

O Gestor exercera o direito de voto em assembleias gerais
relacionadas aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, na
qualidade de representante deste, norteado pela lealdade em
relacdo aos interesses dos Cotistas e do Fundo, empregando, na
defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia
exigidos pelas circunstancias. O Gestor, se verificar potencial
conflito de interesses, deixard de exercer direito de voto nas
assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do Fundo. O
Gestor exercerd o0 voto sem a necessidade de consulta prévia a
Cotistas ou de orientacbes de voto especifico, ressalvadas as
eventuais previsdes em sentido diverso no Regulamento, sendo que
0 Gestor tomara as decisbées de voto com base em suas proprias
convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de
investimento do Fundo sempre na defesa dos interesses dos
Cotistas. A politica de exercicio de voto utilizada pelo Gestor pode
ser encontrada em sua pagina na rede mundial de computadores
(www.patriafii.com.br). Para mais informacfes acerca da Politica de
Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor veja o item “Politica de
Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor” na se¢ao “Informagdes
Relativas ao Fundo — Caracteristicas do Fundo — Politica de
Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor”, na pagina 42 deste
Prospecto.

A primeira convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser
feita com pelo menos 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de
Assembleias Gerais de Cotistas ordinarias e com pelo menos 15
(quinze) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais de
Cotistas extraordinarias.

Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas
deliberar sobre: (a) demonstracBes financeiras apresentadas pelo
Administrador; (b) alteracdo do Regulamento; (c) destituicdo ou
substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto; (d)
destituicdo ou substituicdo do Gestor e/ou do Consultor Especializado,
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Autorizacao

NUmero da Emisséo
Valor Total da Emisséo

Quantidade de Cotas

Cotas do Lote Suplementar

e escolha de seus substitutos (e) emissédo de novas Cotas, exceto até o
limite e nas condi¢cdes do Capital Autorizado; (f) fusdo, incorporacao,
ciséo e transformacao do Fundo; (g) dissolucéo e liquidacdo do Fundo;
(h) alteracé@o do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociacéo;
(i) apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na
integralizacdo de Cotas do Fundo; (j) eleicdo, destituicdo e fixagdo de
remuneracao de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade
com o disposto no Regulamento, assim como o valor maximo das
despesas que poderdo ser por eles incorridas no exercicio de sua
atividade; (k) alteracdo da Taxa de Administracdo; (I) aprovacdo dos
atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos do
inciso Xl do artigo 18 da Instrucdo CVM n° 472/08; (m) alteracdo do
prazo de duracdo do Fundo; e (n) desdobramento ou grupamento de
Cotas.

A Assembleia Geral de Cotistas instalar-se-a com qualquer nimero de
Cotistas e as deliberacbes serdo tomadas por maioria simples das
Cotas presentes a Assembleia Geral de Cotistas ou, caso aplicavel,
pela maioria simples das respostas a consulta formal realizada na forma
do item 15.4. do Regulamento do Fundo, cabendo para cada Cota um
voto, exceto com relacdo as matérias previstas no item 15.2 do
Regulamento do Fundo, alineas (b), (c), (), (9), (), (k) e () que
dependem da aprovacdo de Cotistas que representem, no minimo, a
maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem: (i) 25%
(vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo
tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (i) metade, no minimo, das Cotas
emitidas, se o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Os percentuais acima deveréo ser determinados com base no nimero
de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de
convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, cabendo ao
Administrador informar no edital de convocacgdo qual sera o percentual
aplicavel nas Assembleias Gerais de Cotistas que tratem das matérias
sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Para mais
informacdes acerca da Assembleia Geral de Cotistas, veja a
secao “Informagdes Relativas ao Fundo — Caracteristicas do
Fundo — Assembleia Geral de Cotistas”, na pagina 44 deste
Prospecto.

O Fundo foi constituido por meio do Instrumento de Constitui¢cdo, o qual
foi alterado pelo Instrumento de Primeira Alteracdo do Regulamento,
bem como pelos atos do Administrador datados de 27 de abril de 2018,
e 11 de maio de 2018, todos devidamente registrados perante o 1°
Oficio de Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, sob o n° 1905580, n°® 1906428 e n° 1906941,
respectivamente. A Oferta foi aprovada pelo Instrumento de Primeira
Alteracdo do Regulamento.

O Administrador solicitou a autorizacdo a CVM para a constituicdo do
Fundo em 01 de fevereiro de 2018, na forma da Lei n°® 8.668/93, e da
Instrucdo CVM n° 472/08. O atual Regulamento foi registrado em 11 de
maio de 2018, sob o n° 1906941, perante o 1° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

A presente Emissao representa a 12 (primeira) emissao de Cotas do
Fundo.

O valor total da emisséo é de R$370.000.000,00 (trezentos e setenta
milhdes de reais).

Serdo emitidas 3.700.000 (trés milhGes e setecentas mil) Cotas, sem
considerar as Cotas objeto da Opcdo de Cotas Adicionais e da
Opcéo de Cotas Suplementares.

Nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM n° 400/03, a quantidade
de Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas Adicionais)
podera ser acrescida em até 15% (quinze por cento), ou seja, em
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Cotas Adicionais

Preco de Emisséo
Captacdo Minima

Aplicacdo Minima Inicial

Data de Emisséo

Forma de Subscricéo e
Integralizagéo

Destinacdo dos Recursos

até 555.000 (quinhentas e cinquenta e cinco mil) Cotas
Suplementares, que serdo emitidas nas mesmas condi¢cdes e com
as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas,
destinadas a atender a um excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer do Procedimento de Coleta de Intencdes,
conforme opg¢éo outorgada pelo Administrador ao Coordenador Lider,
nos termos do Contrato de Distribuicdo, que somente podera ser
exercida pelo Coordenador Lider em comum acordo com o
Administrador e o Gestor até a data de conclusdo do Procedimento
de Coleta de Inten¢Bes. As Cotas do Lote Suplementar, caso sejam
emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforgcos
de colocacao pelo Coordenador Lider.

As Cotas do Lote Suplementar, caso sejam emitidas, passardo a ter
as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas e
passardo a integrar o conceito de “Cotas”, nos termos do
Regulamento.

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrucdo CVM n° 400/03, a
guantidade de Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do
Lote Suplementar) podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento),
ou seja, em até 740.000 (setecentas e quarenta mil) Cotas Adicionais,
nas mesmas condi¢des das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador
Lider, que poderéo ser emitidas pelo Fundo até a data de conclusado do
Procedimento de Coleta de Inten¢des, sem a necessidade de novo
pedido de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da
Emissdo e da Oferta. As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas,
também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de
colocacao pelo Coordenador Lider.

As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas, passardo a ter as mesmas
caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas e passardo a integrar o
conceito de “Cotas”, nos termos do Regulamento.

No contexto da Oferta, o Preco de Emissao € de R$100,00 (cem reais).

A manutencdo da Oferta estd condicionada a subscricdo e
integralizagdo de, no minimo, 1.500.000 (um milhdo e quinhentas
mil) Cotas, perfazendo o valor de R$150.000.000,00 (cento e
cinquenta milhdes de reais).

No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a
guantidade minima, de 50 (cinquenta) Cotas, pelo Preco de
Emisséo, perfazendo o valor total de R$5.000,00 (cinco mil reais).

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Cotas
serd a Data de Liquidacao.

As Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA, a
qualquer tempo, dentro do Prazo de Colocacdo. As Cotas deverdo
ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na Data de
Liquidacao, junto as Instituicdes Participantes da Oferta, pelo Preco
de Emissao.

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta (apds a
deducdo das comissdes de distribuicdo e das despesas da Oferta,
descritas na tabela de “Custos Estimados de Distribuicdo” na pagina 82
deste Prospecto) serdo aplicados pelo Fundo, de acordo com a Politica
de Investimento estabelecida no Capitulo V do Regulamento,
observado que o0s recursos captados por meio da Oferta seréo
destinados preferencialmente a aquisicdo de Imoveis localizados no
Estado de S&o Paulo.

Considerando a distribuicdo de Cotas em montante equivalente ao
Valor Total da Emissdo, sem considerar as Cotas do Lote
Suplementar e as Cotas Adicionais, de R$370.000.000,00 (trezentos e
setenta milhdes de reais), estima-se que 0s recursos captados nesta
Oferta sejam destinados para:
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() a aquisicao de Imoveis Construidos, diretamente ou por meio de
SPE, no montante de até R$322.000.000,00 (trezentos e vinte e dois
milhdes de reais);

(i) o investimento em Ativos Imobiliarios, no montante de até
R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais);

(iii) o investimento em Outros Ativos;
(iv) o investimento em Ativos Financeiros; e

(v) o pagamento dos custos da Oferta, no montante de até
R$18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais).

Considerando a distribuicdo de Cotas em montante superior ao Valor
Total da Emissdo, considerando a colocagdo das Cotas do Lote
Suplementar e as Cotas Adicionais, de R$499.500.000,00
(quatrocentos e noventa e nove milhdes e quinhentos mil reais),
estima-se que 0s recursos captados nesta Oferta sejam destinados
para:

() a aquisicao de Imoveis Construidos, diretamente ou por meio de
SPE, no montante de até R$426.000.000,00 (quatrocentos e vinte e
seis milhdes de reais);

(i) o investimento em Ativos Imobiliarios, no montante de até
R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais);

(ii) o investimento em Outros Ativos;
(iv) o investimento em Ativos Financeiros; e

(v) o pagamento dos custos da Oferta, no montante de até
R$23.500.000,00 (vinte e trés milhdes e quinhentos mil reais).

Considerando a distribuicdo de Cotas em montante equivalente a
Captacao Minima, de R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes
de reais), estima-se que os recursos captados nesta Oferta sejam
destinados para:

() a aquisicao de Imoveis Construidos, diretamente ou por meio de
SPE, no montante de até R$136.000.000,00 (cento e trinta e seis
milhdes de reais);

(i) o investimento em Ativos Imobilidrios, no montante de até
R$7.000.000,00 (sete milhdes de reais);

(iii) o investimento em Outros Ativos;
(iv) o investimento em Ativos Financeiros; e

(v) o pagamento dos custos da Oferta, no montante de até
R$7.000.000,00 (sete milhdes de reais).

Caso a distribuicdo de Cotas atinja valores distintos dos acima
mencionados, respeitada a Captagdo Minima, tais valores serao
destinados a aquisicdo de Ativos, observando-se 0s mesmos
critérios utilizados para a definicdo da destinacdo dos recursos nas
hipéteses acima, a critério do Gestor.

NA DATA DESTE PROSPECTO, O FUNDO NAO CELEBROU
QUALQUER INSTRUMENTO VISANDO A AQUISICAO DE
ATIVOS - E TAMBEM NAO ESTA EM NEGOCIACOES DE
QUAISQUER INSTRUMENTOS VINCULANTES -, QUE LHE
GARANTAM O DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS
PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZAGAO DE RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINAGAO
DE RECURSOS ORA DESCRITA E ESTIMADA, NAO
CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO, DO
ADMINISTRADOR OU DO GESTOR EM RELACAO A EFETIVA
APLICACAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA
OFERTA, CUJA CONCRETIZACAO DEPENDERA, DENTRE
OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS
PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO.

A Oferta consistira na distribuicdo publica primaria das Cotas, no
Brasil, nos termos da Instrucdo CVM n° 400/03, da Instrucdo CVM n°
472/08 e das demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis,
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sob a coordenagdo do Coordenador Lider, sob regime de melhores
esforcos de colocacao (incluindo as Cotas do Lote Suplementar e as
Cotas Adicionais, caso emitidas), nos termos do Contrato de
Distribuicdo, e serd realizada com a participagdo das InstituicBes
Contratadas e dos Participantes Especiais, observado o Plano de
Distribuicdo.

As Cotas (incluindo as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas
Adicionais, caso emitidas) serdo distribuidas, pelo Coordenador
Lider, no Brasil, sob regime de melhores esforcos de colocacao.

O pulblico alvo da Oferta sdo os Investidores da Oferta. Os
Investidores da Oferta interessados devem ter conhecimento da
regulamentacdo que rege a matéria e ler atentamente este
Prospecto, em especial a segdo “Fatores de Risco”, nas
paginas 86 a 99 deste Prospecto, para avaliacdo dos riscos a
gue o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a
Emisséo, a Oferta e as Cotas, 0os quais devem ser considerados
para o investimento nas Cotas, bem como o Regulamento.

Para os fins da presente Oferta, consideram-se como Pessoas
Vinculadas os Investidores da Oferta que sejam (i) controladores
e/ou administradores do Administrador e/ou do Gestor, bem como
seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° grau; (ii) controladores e/ou administradores de
qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos de qualquer das Instituicbes
Participantes da Oferta, que desempenhem atividades de
intermediacdo ou de suporte operacional diretamente envolvidos na
estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem
servicos ao Administrador, Gestor, a qualquer das Instituicbes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham,
com o Administrador, Gestor e/ou com qualquer das Instituicdes
Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servicos
diretamente relacionados a atividade de intermediagdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Administrador, Gestor e/ou
por qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas a qualquer das
InstituicBes Participantes da Oferta, desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores
das pessoas mencionadas nos itens “ii" a “v” acima; e (ix) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros néo vinculados,
nos termos da Instrugdo CVM 505/11. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRI(;AO E INTEGRALIZA(;AO
DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGCAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “O INVESTIMENTO
NAS COTAS POR INVESTIDORES DA OFERTA QUE SEJAM
PESSOAS VINCULADAS PODERA PROMOVER REDUCAO DA
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO” NA
PAGINA 97 DESTE PROSPECTO.

O procedimento de coleta de intencdes, organizado pelo Coordenador
Lider, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM n° 400/03, para a
verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais
e as inten¢des de investimento dos Investidores Institucionais, observada
Aplicagcdo Minima Inicial, sem lotes méximos, para defini¢do, a critério do
Coordenador Lider, junto ao Administrador e ao Gestor, da eventual
emisséo e da quantidade das Cotas do Lote Suplementar e das Cotas
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Adicionais a serem eventualmente emitidas, conforme o caso. Poderéao
participar do procedimento de Coleta de IntengBes os Investidores que
sejam considerados Pessoas Vinculadas. Para mais informacdes
acerca do Procedimento de Coleta de Intencdes de
Investimento, veja a seg¢ao “Informacfes Relativas a Emisséo,
a Oferta e as Cotas - Procedimento de Coleta de Intencdes de
Investimentos” da pagina 71 deste Prospecto.

Observadas as disposi¢cfes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador
Lider realizara a Oferta sob o regime de melhores esforcos de colocacao,
de acordo com a Instrugdo CVM n° 400/03, com a Instrugdo CVM n°
472/08 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicio
adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, 83° da Instrugcdo
CVM n° 400/03, o qual leva em consideracéo as relagées com clientes e
outras consideracbes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido
aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (i) a adequacgdo do
investimento ao perfil de risco dos Investidores da Oferta; e (iii) que os
representantes das Instituicbes Participantes da Oferta recebam
previamente exemplares dos Prospectos para leitura obrigatéria e que
suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo
Coordenador Lider. Para mais informacbes veja a secdo
“Informagoes Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas — Plano de
Distribuicdo” na pagina 71 deste Prospecto.

Os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles considerados
Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas deverdo
preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta
suas intencdes de investimento por meio de Pedido de Reserva, durante
o Periodo de Reserva. Os Investidores N&o Institucionais deverao indicar,
obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade ou
ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser
cancelado pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta. No minimo,
370.000 (trezentas e setenta mil) Cotas (sem considerar as Cotas do Lote
Suplementar e as Cotas Adicionais), ou seja, 10% (dez por cento) do
Valor Total da Emissao, serdo destinados, prioritariamente, a Oferta Nao
Institucional, sendo certo que, o Coordenador Lider, em comum acordo
com o Administrador e o Gestor, podera aumentar a quantidade de Cotas
inicialmente destinada & Oferta N&o Institucional até o Valor Total da
Emissdo, considerando as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas
Adicionais que vierem a ser emitidas, conforme previsto neste Prospecto.
Para mais informac8es acerca da Oferta Nao Institucional, veja a
secao “Informagdes Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas —
Oferta Nao Institucional” na pagina 72 deste Prospecto.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) a
guantidade de Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do
Lote Suplementar e as Cotas Adicionais), ndo sera permitida a colocacao
de Cotas junto a Investidores N&o Institucionais que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM n°
400/03, sendo os respectivos Pedidos de Reserva automaticamente
cancelados.

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados
pelos Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 10% (dez por
cento) do Valor Total da Emisséo, todos os Pedidos de Reserva
serdo integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes seréo
destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos
Pedidos de Reserva exceda o percentual prioritariamente destinado
a Oferta N&o Institucional e o Coordenador Lider, em comum acordo
com o Administrador e o Gestor ndo opte pelo aumento da
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o
Institucional, as Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional serdo
rateadas entre os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles
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que sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso,
proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos respectivos
Pedidos de Reserva, ndo sendo consideradas fracbes de Cotas. O
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, poderdo manter a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta N&o Institucional ou aumentar tal quantidade a
um patamar compativel com os objetivos da Oferta, observado o
Valor Total da Emissdo, considerando as Cotas de Lote
Suplementar e as Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas, de
forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de
Reserva.

Apés o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao Institucional
serdo destinadas a colocacao 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.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um
terco) & quantidade de Cotas inicialmente ofertada (sem considerar
as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais), ndo sera
permitida a colocacdo de Cotas junto a Investidores Institucionais
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo
55 da Instrugdo CVM n° 400/03, sendo as respectivas ordens de
investimento automaticamente canceladas.

O Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador € o
Gestor, podera destinar o Valor Total da Emissao, incluindo as Cotas do
Lote Suplementar e as Cotas Adicionais, & Oferta Ndo Institucional.
Nesse caso, ndo havera parcela da Oferta destinada a Investidores
Institucionais.

Para mais informagdes acerca da Oferta Institucional, veja a
secao “Informagdes Relativas a Emissdo, a Oferta e a Cotas —
Oferta Institucional” na pagina 74 deste Prospecto.

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

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

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 Anudncio de
Encerramento, do anuncio de distribuicdo de rendimentos pro rata e
da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e nédo
recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Cota depois de divulgado o Andncio de
Encerramento e 0 anuncio de distribuicdo de rendimentos pro rata e
da obtencédo de autorizacdo da B3, quando as Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM n°
400/03, a Distribuicdo Parcial, sendo que a Oferta em nada sera
afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade
das Cotas no ambito da Oferta, uma vez atingida a Captacédo
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Minima. Para mais informagdes acerca da “Distribuicdo Parcial”
ver a se¢do “Informacdes Relativas a Emisséao, a Oferta e as Cotas
— Distribuicdo Parcial”, na pagina 75 deste Prospecto.

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

Nao sera constituido fundo de manutencédo de liquidez ou firmado
contrato de garantia de liquidez ou estabilizacdo de precos para as
Cotas. Sera fomentada a liquidez das Cotas, mediante a contratacao
do Formador de Mercado, observado os termos do Contrato de
Formador de Mercado, conforme descritos neste Prospecto
Preliminar.

As ordens recebidas pela B3 e/ou por meio das Instituicdes
Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo os critérios
estabelecidos pelo Coordenador Lider, assegurando que o
tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e
equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, 839, inciso |, da
Instrucdo CVM n° 400/03, sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu
ambiente.

Com base nas informacdes enviadas pela B3 pelo Coordenador
Lider, o Coordenador Lider verificara se: (i) a Captacdo Minima foi
atingida; (i) o Valor Total da Emisséo foi atingido; e (iii) houve
excesso de demanda. Diante disto, o Coordenador Lider definira se
havera liquidagéo da Oferta, bem como seu volume final.

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

A liquidacao fisica e financeira dos pedidos de compra se dara na
Data de Liquidacdo, sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o montante do volume financeiro recebido em
seu ambiente de liquidagdo, bem como que a Instituicdo Participante
da Oferta liquidara de acordo com os procedimentos operacionais da
B3 e seus respectivos procedimentos operacionais. O Coordenador
Lider, as Instituicdes Contratadas e os Participantes Especiais, faréo,
conforme o0 caso, sua liquidacdo exclusivamente conforme
contratado no Contrato de Distribuicdo e no termo de adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, conforme o caso.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta e/ou
pela Instituicdo Contratada e/ou Participante Especial, a
integralizacdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto
ao Escriturador no segundo Dia Util imediatamente subsequente a
Data de Liguidagéo pelo Preco de Emisséao.

Eventual saldo de Cotas ndo colocado, inclusive nos casos acima,
serd cancelado pelo Administrador.

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

Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a secédo
“Fatores de Risco”, nas paginas 86 a 99 deste Prospecto, para
avaliacdo dos riscos a que o Fundo estd exposto, bem como
aqueles relacionados a Emissédo, a Oferta e as Cotas, 0s quais
devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como
0 Regulamento, antes da tomada de decisao de investimento.

O investimento em cotas de Fll representa um investimento de risco
e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir nas
Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles
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relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das
Cotas e a oscilagdo de suas cotagbes em bolsa, e, portanto,
poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual
investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de Fll ndo é
adequado ainvestidores que necessitem de liquidez imediata, tendo
em vista que as cotas de Fll encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas
negociadas em bolsa. Além disso, os Flls tém a forma de
condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de
resgate de suas cotas, sendo que 0s seus cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado
secundério. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por
clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucéo
CVM n° 494/11. O investimento em cotas de um FIl representa um
investimento de risco, que sujeita 0s investidores a perdas
patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a
liguidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos
Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a secéo
“Fatores de Risco”, nas paginas 86 a 99 deste Prospecto, para
avaliacdo dos riscos a que o Fundo esti exposto, bem como
aqueles relacionados a Emisséo, a Oferta e as Cotas, 0s quais
devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem
como o Regulamento, antes da tomada de decisdo de
investimento. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES
DA OFERTA QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da
Instrugdo CVM n° 400/03, (a) a modificagcdo devera ser divulgada
imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para
a divulgacéo da Oferta; (b) o Coordenador Lider devera se acautelar
e se certificar, no momento do recebimento das aceitacbes da
Oferta, de que o Investidor da Oferta esta ciente de que a Oferta foi
alterada e de que tem conhecimento das novas condi¢des; (c) os
Investidores da Oferta que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser
comunicados diretamente, por correio eletrénico, correspondéncia
fisica ou qualquer outra forma de comunicacao passivel de
comprovacdo, a respeito da modificacdo efetuada, para que
confirmem, até as 16 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a
data em que foi comunicado por escrito sobre a modificacdo da
Oferta, 0 interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta, presumindo-
se, na falta da manifestagéo, o interesse do Investidor da Oferta em
ndo revogar sua aceitacdao. Se o Investidor da Oferta que revogar
sua aceitacao ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emisséo,
referido Preco de Emissdo serd devolvido sem juros ou correcéo
monetéaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducao dos
valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes,
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva
revogacao.

Caso (a) seja verificada divergéncia entre as informag¢fes constantes
do Prospecto Definitivo e deste Prospecto Preliminar que altere
substancialmente o risco assumido pelo Investidor da Oferta ou a
sua decisdo de investimento; ou (b) a Oferta seja suspensa, nos
termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢cdo CVM n° 400/03; o Investidor
da Oferta que ja tiver aderido a Oferta deverda ser comunicado
diretamente, por correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou
qualquer outra forma de comunicacdo passivel de comprovacgédo, a
respeito e poderd revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para
tanto, informar sua deciséo ao Coordenador Lider (i) até as 16 horas
do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data da comunicacdo por
escrito pelo Coordenador Lider sobre a modificacdo efetuada, no
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caso da alinea (a) acima; e (ii) até as 16 horas do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicado por escrito sobre a
suspenséo da Oferta, no caso da alinea (b) acima, presumindo-se,
na falta da manifestacéo, o interesse do investidor em n&o revogar
sua aceitacdo. Em ambas situacdes, se o Investidor da Oferta que
revogar sua aceitacdo ja tiver efetuado o pagamento do Preco de
Emisséo, referido Preco de Emisséo serd devolvido sem juros ou
correcdo monetaria, 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 da data da
respectiva revogacao.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrugdo CVM n° 400/03; (b) a Oferta seja revogada, nos termos
dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM n° 400/03; ou (c) o Contrato
de Distribuicdo seja resilido, todos os atos de aceitacdo serdo
cancelados e o Coordenador Lider e o Administrador comunicarao tal
evento aos Investidores da Oferta, que podera ocorrer, inclusive,
mediante publicacdo de aviso. Se o Investidor ja tiver efetuado o
pagamento do Preco de Emissdo, referido Preco de Emissao sera
devolvido sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de
custos incorridos e com deducéo dos valores relativos aos tributos e
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da comunicac¢édo do cancelamento, da resilicdo do
Contrato de Distribuicdo ou da revogacédo da Oferta.

O estudo de viabilidade da Oferta foi realizado pelo Gestor cuja cépia
integral estéa disponivel como Anexo VI a este Prospecto Preliminar.

Mais informagbes sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto
ao Coordenador Lider, ao Administrador, ao Gestor, a CVM e a B3 nos
enderegos indicados na segao “Informagdes Adicionais”, na pagina 67
deste Prospecto.

O pedido de registro prévio da Oferta foi apresentado a CVM em 06 de
abril de 2018.

Adicionalmente, a Oferta sera registrada na ANBIMA, em atendimento
ao disposto no Codigo ANBIMA de Fundos.
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PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO
GESTOR/CONSULTOR ESPECIALIZADO

O Patria Investimentos, com sede em Sao Paulo, é uma gestora de exceléncia em investimentos
alternativos do Brasil. A empresa investe recursos de terceiros nas classes de private equity,
infraestrutura, imobiliaria, crédito, PIPE e agronegécios e é liderada por um Comité Executivo
composto por Alexandre Teixeira de Assumpcao Saigh, Otavio Castello Branco e Olimpio Matarazzo
Neto (coletivamente o "Comité Executivo" ou "Administradores”). Desde a sua criagdo, o Patria
desenvolveu relacionamentos com diversas empresas e instituicbes financeiras. Tais relacfes
permitiram que a gestora reforcasse sua rede de relacionamentos na comunidade financeira e
desenvolvesse um processo de investimento proprietario.

O Patria teve sua origem no Banco Patriménio de Investimento S.A. (“Patrimdnio”), uma empresa de
prestacao de servicos, focada em estruturar fusdes e aquisi¢cdes. O Patrimdnio foi fundado em 1988
como consultoria financeira, em associacdo com o Salomon Brothers. Em 1991, a empresa foi
adquirida com divisdo de capital com o Salomon Brothers e se transformou em corretora de
valores. Em 1994, a corretora tornou-se banco de investimento, o Banco Patriménio de Investimento
S.A. Com a venda do Salomon Brothers ao Travelers Group em 1997 e a posterior fusdo do
Travelers Group com o Citibank em 1998, os sdcios brasileiros do Patriménio decidiram recomprar
sua participacdo de 50% no Patriménio e, posteriormente, venderam todo o banco para o Chase
Manhattan em 1999.

A estabilizacdo econdmica de meados da década de 1990 e suas consequéncias estimularam um
novo movimento pelos sécios do Patrimdnio, que decidiram criar uma gestora focada em private
equity. Assim, a plataforma de Private Equity iniciou suas opera¢cdes em 1994 e captou seu primeiro
fundo em 1997 (Private Equity Fund 1).

Apos a venda do banco de investimentos ao Chase Manhattan, diversos socios do Patriménio se
juntaram ao Chase. No entanto, com a fusédo entre o JP Morgan e o Chase Manhattan, em setembro
de 2000, muitos dos sécios redirecionaram suas carreiras de banco de investimento para
investimentos alternativos, especificamente para a area de Private Equity. A plataforma de negécios
foi aprimorada em 2002, quando a unidade de Real Estate foi criada e o Patria foi formalmente
estruturado como uma gestora de investimentos alternativos. O Patria restabeleceu seu negécio de
consultoria financeira e deu inicio as suas atividades de investimentos liquidos em 2003. Em 2006,
a gestora adicionou uma quarta plataforma de investimento: a de Infraestrutura.

Em outubro de 2010 a Blackstone, maior gestora de ativos imobiliarios do mundo (de acordo com
publicacées da PERE em 20177), adquiriu uma participacdo de 40% do Patria. O modelo comercial
da Blackstone serviu de inspiracao para o desenvolvimento e expansao das operagfes do Péatria.
Em 2004, as empresas criaram uma alianca formal com o objetivo de buscar oportunidades de
negoécio conjuntamente.

A Blackstone considera o Patria como o principal gestor de investimentos alternativos no Brasil,
tendo uma plataforma de acesso as oportunidades de negécio no pais e também na América Latina.
Ja para o Patria, a parceria viabilizou uma estrutura Unica para aprimoramento da plataforma de
investimentos, aproveitando-se das capacidades e relacionamentos da Blackstone com empresas e
investidores institucionais em todo o mundo. O Pétria continua a ser gerido por seus sdcios locais,
gue mantiveram participagdo majoritaria.

1 PERE News, “List of the world’s largest private equity real estate firms in 2017”. Disponivel em
https://www.perenews.com/database/#/PERE-50.
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Os quadros a seguir ilustram as principais informagGes relativas ao Gestor ao longo de seus 30
anos atuando no mercado financeiro brasileiro:

O Patria é um gestor de ativos alternativos na América Latina,
com base de investidores diversificada e presenca globall
Constituicdo do Banco Patrimonio

de Investimentos e inicio das Inicio de atividades em Inicio de atividades Inicio da plataforma de
atividades em Private Equity Real Estate / Imobilidrio em Infraestrutura PIPE

1988 1994 1999 2002 2003 2006 2009 2010 2014 2015

Fundag&o do Patriménio Venda do Banco Patriménio Implementacgo de Inicio de atividades Inicio das
Participagdes em para o Chase Manhattan. ”?V? nome: . em Crédito atividades em
associagdo com o Plataforma de Private Equity Pétria Investimentos Agronegdcio

Salomon Brothers continua de forma

independente Sociedade com a Blackstone
Blackstone

* Uma das maiores? companhias de investimento do mundo

* Quase 2.300 funcionarios em 25 escritérios pelo mundo®

« Ativos sob gestdo de US$ 434 bi e capitalizagio de mercado de USS$ 40 bi®
* Classificagdo A+/A+®

1) Fonte: https://www.patria.com em marco de 2018; 2) Retirado da ranking da PERE News, “The 50 largest private equity firms” (year end 2017); 3) Fonte: https://www.blackstone.com em dezembro de 2017.

O Patria adota o conceito de meritocracia e ética em todos os seus negocios. Os socios do Patria
possuem vasta experiéncia nos mercados financeiros local e internacional. Os sécios executivos
creditam parte significativa de seu histérico no mercado financeiro brasileiro ao relacionamento
sélido e duradouro criado por eles.

O Patria tem como politica atrair e manter executivos de alto desempenho. Para tanto, utiliza um
sistema de promocdo por mérito que recompensa trabalho, resultado e ética. O sistema de
remuneracdo dos executivos é composto por salario mensal e bonus anual atrelado ao atingimento
de metas pré-estabelecidas.

Em 31 de dezembro de 2017, o Pétria tinha sob gestdo o montante de aproximadamente R$ 42
bilhdes em ativos, divididos entre as seguintes verticais: imobiliaria, private equity, infraestrutura e
crédito. A empresa, na presente data, possui 270 funcionarios.

30anos 270+ RS 42 bi 15 23

no mercado funcionarios Ativos sob gestdao socios profissionais na area imobiliaria
Imobiliario Private Equity e Infraestrutura
Investidas: Exemplos de investidas:
@ Q GlarDe alphaville ARGO
€ DROGASIL
EXempIOS de inqu,'/inos_- [.: DASA alliar médicos a frente
@bf mansa «
= O
— =]
GERDAU == . @
5 a- BASF Xerox i‘ CPFL locamerica CasadoPio
We create chemistry ENERGIA O
| & Kimberly-Clarkk  £: Tetra Pak ODATA entrevias 5 HiorovaseoBiasi

Data base: Fevereiro de 2018. Fonte: Patria Investimentos.
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Area de Real Estate

A plataforma de Real Estate do Patria, ou area imobiliaria, iniciou suas atividades no final de 2002,
guando a empresa identificou a oportunidade mesmo em meio a turbuléncia vivida no mercado
imobiliario brasileiro. A época, numa abordagem conservadora, o Pétria iniciou o investimento em
imdveis, através de um Fundo Proprietario. Com o sucesso destes investimentos, o Patria investiu
na area, aumentando sua equipe e criando novos e maiores fundos de investimento. Ao longo de
aproximadamente 18 anos, o Patria captou R$ 3,5 bilhdes em moeda local e internacional, investiu
R$ 1,5 bilhGes em mais de 60 transagGes e ja retornou R$ 1,4 bilhdo a seus investidores.

desde2002 R$5)2 bi R$ 1)5 bi +60

no mercado imobilidrio transacionado em ativos desinvestidos transacdes
S o R$1,3 bi
A area imobiliaria do Patria esta em seu
59 ciclo de investimento, tendo captado R$1,0 bi R$1,0 bi
mais de R$ 3,5 bilhdes de investidores

brasileiros e internacionais

R$ 200 mi

R$20 mi
2002 2006 2011 2013 2015

Informagdes de Maio de 2018. Nota: Montante investido considera as transagdes e fluxos de investimento realizados por todos os fundos do P4tria Real Estate desde sua concepg3o, além dos respectivos montantes relativos 2 divida total de cada ativo. Montante desinvestido considera os
desinvestimentos de todos os ativos do Fundo | além de Lagoa Corporate, do Fundo ll, e distribuiges procedentes de CRIs e/ou dividendos para ativos ainda néo desinvestidos. Retorno bruto realizado considera os fluxos financeiros dos ativos desinvestidos pelo Patria Real Estate (Fundo |
e Lagoa Corporate). Niimero de transacBes considera todos os shoppings da Tenco e todas as unidades do GuardeAqui, mas considera Alphaille como uma tnica transac@o,

Outros Escritdrios

Industrial desde 2002

& logistica storage
atuando no mercado
imobiliario g:‘ e
Condominios Shopping
residenciais malls
alphaville™ Prnco

O Pétria captou um total de R$ 177 milhdes para seu Fundo |, principalmente de family offices
brasileiros, individuos de alta renda e investidores internacionais. Os investimentos do Fundo
consistiram principalmente em transagbes BTS (“Built-to-suit”), SLB (“Sale Leaseback”) e BL (“Buy
Lease”) nas classes de ativos industriais, de distribuicdo e de escritdrios, com inquilinos de primeira
linha como Kimberly Clark, BASF, Atento (subsidiaria da Telefénica a época), entre outros.
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Imoveis

Hospital Sabara
Aquisigio Aquisigiio Aquisigio Retrofit/Built-to-suit

I AESA Campus Educacional I Glenmark Pharmaceuticals I Atibaia (Bosch e Litens) I

Atento Badard Atento Belenzinho Kimberly Clark BASF (sede Am. do Sul) Terreno BASF
Aquisiciio Retrofit/Built-to-suit Built-to-suit Sale Leaseback Desenvolvimento
Desempenho passado ndo é garantia de resultados futuros. N&o ha garantia de que o Pétria serd capaz de ua estratégia de alcangar seus objetivos. Para mais detalhes, consulte a segdo “Nota Importante”

Com o sucesso do Fundo |, o Patria captou um total de R$ 996 milhdes de investidores brasileiros e
estrangeiros para o seu segundo fundo, o Patria Real Estate Il, com ultimo fechamento no dia 31 de
mar¢o de 2011. O Fundo realizou doze investimentos até a presente data: um edificio de escritorios
de muiltiplos inquilinos no Rio de Janeiro, cinco projetos BTS (“Built-to-suit”), um investimento em
uma empresa de shopping centers, quatro investimentos em terrenos para potencial
desenvolvimento de projetos BTS (“Built-to-suit”) e investimento na empresa Alphaville, uma das
empresas lideres em condominios residenciais no Brasil. Até a presente data, seis transa¢des foram
securitizadas e cinco ativos foram desinvestidos.

Empresas Imoveis

I Alphaville I Lagoa Corporate I lbmec I Gerdau Mogi I Gerdau RJ I Tetra Pak

Condominios residenciais Aquisicéo Built-to-suit Built-to-suit Built-to-suit Built-to-suit

Shoppings Built-to-suit

I Tenco I Marisa I Itatiaia | I Itatiaia Il I Avenida Brasil I Embu

Terreno/desenvolvimento Terreno/desenvolvimento
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Abaixo, segue um estudo de caso sobre o primeiro desinvestimento do Fundo Il, o edificio Lagoa
Corporate, um prédio corporativo A+ localizado no Rio de Janeiro, vendido para um fundo de
investimento imobilidrio em 2013.

Aquisicao, gestao e venda de edificio
corporativo multi-inquilino de alto padrdo no
Rio de Janeiro

Aquisi¢do com alta taxa de vacdncia inicial
Melhorias no condominio e gestdo ativa de locagbes

Estruturagdo e emissdo de RS 110 milhdes em CRI

Locagdo de 100% do imovel
Lagoa Corporate

Humaita - RJ
ABL: 11.699m?
Investimento em 2010

Venda em 2013 para um Fll com retorno expressivo

QRRQARKRQRK

Desempenho passado no é garantia de resultados futuros. Ndo hé garantia de que o Pétria serd capaz de sua estratégia de ou alcangar bjetivos. Para mais detalhes, consulte a segdo “Nota Importante”.

Em julho de 2011, o Pétria captou um fundo de R$ 795 milhdes dedicado ao desenvolvimento de
shoppings em cidades secundéarias. O objetivo era de atender a demanda reprimida que existia
nestas regides do pais. A estratégia de investimento do fundo baseava-se na associagdo com
desenvolvedores/operadores de shoppings e o Patria selecionou a Tenco Shopping Centers como
Seu parceiro.

Ao longo destes ultimos 7 anos, a Tenco se consolidou como uma das maiores operadoras de
shopping centers do Brasil, tendo atualmente 13 shoppings em operacao.

I 12. Braganga

I 10. Jaragua do Sul I 11. Via Café

356.550 m? 246.514 m2 4 Q?

ABL Total ABL propria /

I 13. Itaqud

InformagBes de 31/03/2018. Desempenho passado néo é garantia de resultados futuros. N&o hé garantia de que o Patria serd capaz de implementar sua estratégia de investimentos ou alcancar seus objetivos. Para mais detalhes, consulte a segéo “Nota Importante””
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Em 31 de julho de 2015, o Péatria captou R$ 1,3 bilhdo para seu terceiro fundo imobiliario, de
investidores do mundo todo. Até a presente data, o Patria Real Estate Il realizou nove
investimentos: um terreno no Rio de Janeiro para o desenvolvimento de projeto BTS (“Built-to-suit”),
guatro edificios corporativos de alta qualidade na mesma cidade e dois centros de distribuicdo
refrigerados no RS e MG, além de investimentos em duas empresas: Alphaville (condominios
residenciais) e GuardeAqui (self-storage).

Empresas Imoveis

I GuardeAqui I Visconde I Américas I Sédo Bento

Self-storage Aquisigiio

I Alphaville I Ribeirdo das Neves

Condominios residenciais Aquisi¢io

InformagBes de 31/03/2018. Desempenho passado ndo é garantia de resultados futuros. Ndo hd garantia de que o Pétria sers capaz de

Aquisiio Aquisigio

Peninsula
Aquisigiio

I Cidade Nova

Terreno/desenvolvimento

sua estratégia de

Nova Santa Rita
Aquisicdo

alcangar seus objetivos. Para mais detalhes, consulte a segdo “Nota Importante”.

A area imobiliaria do Patria e do Fundo esta estruturada conforme os organogramas abaixo:

Equipe imobiliaria com experiéncia no mercado

Olimpio
Matarazzo

= Socio Fundador
= 30 anos no Pétria

Socios

= 20 anos no Patria

Alexandre
Borensztein

Fauze
Antun

= 17 anos no Patria

Socios trabalhando
juntos ha 1'7 anos

Fernanda Rosalem, Originagio
* 4 anos na RBR Asset Mgmt, 4 anos na
Cushman & Wakefield, 4 anos na Brazilian
g Capital; 6 meses no Patria
* MBA: Fundagdo Dom Cabral

Bernardo Remy, RI
Diretores
e VPs

23 |

~ = 5anos na Aracruz Celulose, 3 anos no
=/ Partners Group, 2 anos na Bratus Capital;

N 3 anos no Patria

= MBA: London Business School
—

Lufs Franciozi, Juridico

® 8anos no Pinheiro Neto Advogados;
8 anos no Patria
= MBA: Universidade de S&o Paulo

Rafael Aguiar, Estruturagdo

= 8anos na Booz Allen, 1 ano na Racional
Engenharia; 10 anos no Patria
= MBA: Kellogg School of Management

Marcelo Jensen, Engenharia

= 2 anos na Engineering, 3 anos na Fibra
Experts, 2 anos na Gafisa;
6 anos no Patria

= MBA: Universidade de S&o Paulo

Dirceu de Mello, Locagoes

* 4 anos na Odebrecht, 7 anos no Banco
Safra, 4 anos no Grupo Carrefour;
2 anos no Pétria

= Pos graduagdo: FVG e FAAP

200 anos

experiéncia conjunta da
equipe imobilidria do Patria

23

profissionais dedicados,
equipe multidisciplinar

Informagges de 13 de maio de 2018. Fonte: Ptria.
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Alexandre Saigh
Comité Executivo

Sécio responsavel pela drea
de Private Equity

Alexandre Borensztein
Sécio da drea Imobilidria
20 anos no Pétria

Comité de
Investimento
do Patria

Socio responsavel

Olimpio Matarazzo
Comité Executivo

Sécio responsavel pelas dreas
Imobilidria, Crédito e Agronegécio

Ricardo Scavazza
Sécio de Private Equity
19 anos no Patria

Fauze Antun
Sécio da area Imobilidria

Otdvio Castello Branco
Comité Executivo

Sdcio responsavel pela area de
Infraestrutura

—2.4

3 André Sales
% Sécio de Infraestrutura
” 15 anos no Patria

&
O

pelo Fundo 17 anos no Pitria
Originacao de negocios | 100% dedicada
3 pessoas
Time de Locacdbes | 100% dedicada Engenharia | 100% dedicada
gest&o 2 pessoas 2 pessoas

Juridico
2 pessoas

Parcialmente

Relacoes com Investidores
3 pessoas

Estruturacao
8 pessoas

dedicadas:

Data base: Margo de 2018

Sumario da Experiéncia Profissional do Gestor/Consultor Especializado

Socios e Comité Executivo

O Patria oferece a seus clientes conhecimento profundo do mercado brasileiro, possuindo larga
experiéncia em gestdo de investimentos alternativos. A gestora possui histérico de sucesso de
investimentos na economia real e no mercado financeiro brasileiro, pautada desde sua fundagéo
pela ética e profissionalismo.

O Comité Executivo do Gestor é responsavel pelo processo de decisdo e de planejamento
estratégico do Patria como um todo, além das atividades das &reas de negécio. Cada membro do
Comité Executivo do Gestor participa do processo de tomada de decisdo dos fundos e das
empresas do portfélio, como membros do comité de investimento dos fundos, dos conselhos de
administragdo e/ou de conselhos consultivos de empresas investidas, conforme aplicavel.

Os membros do Comité Executivo sao:

Olimpio Matarazzo Neto — Sécio fundador do Patria Investimentos, principal responsavel pelas
areas de Real Estate, Crédito e Agronegdécio e membro do Conselho de Administracéo e do Comité
Executivo da empresa. Olimpio vem desenvolvendo e liderando esfor¢os para tornar o Patria uma
das principais gestoras de ativos alternativos do Brasil. Foi também um dos fundadores do Banco
Patriménio em 1988 e liderou as frentes de mercado de capitais e mesa proprietaria, bem como o
relacionamento com a mesa de renda fixa do Salomon Brothers. Apés a venda do Patriménio ao
Chase Manhattan em 1999, Olimpio passou dois anos no Chase Manhattan, onde foi co-
responsavel pela area de mercado de capitais e mesa proprietaria no Brasil. Antes de fundar o
Patriménio, trabalhou no JPMorgan. E formado em Administracdo de Empresas pela Universidade
de Sao Paulo (USP).

Alexandre Teixeira de Assumpcdo Saigh - Socio fundador do Pétria Investimentos, principal
responsavel pela area de Private Equity, além de membro do Conselho de Administracdo e do
Comité Executivo da empresa. Saigh € atualmente vice-presidente da Bio Ritmo desde 2010 e vice-
presidente da SupplierCard desde 2010. Foi vice-presidente do Conselho de Administracdo da
Anhanguera de 2011 a 2013 e presidente de 2005 a 2011, vice-presidente do Conselho de
Administracdo da Tivit de 2006 a 2010, vice-presidente do Conselho de Administracdo da DASA de
1999 a 2009, membro do Conselho de Administracdo da Energias Renovaveis de 2006 a 2007 e
membro do Conselho de Administracao de outras empresas do portfélio do Patria Private Equity. Foi
um dos fundadores do Patria (sucessor do Banco Patrim6nio) em 2001, desenvolvendo e liderando
esforcos para tornar a empresa uma das principais gestoras de ativos alternativos do Brasil. Se
juntou ao Patriménio em 1994, como socio responsavel por private equity. Entre 1994 e 1997, na
gestdo do private equity do Patriménio, Alexandre Saigh foi diretor executivo financeiro da Drogasil,
uma das principais cadeias de farmacias do Brasil e o primeiro investimento do Patria. Antes do
Banco Patriménio, trabalhou no JPMorgan de 1989 a 1994, como vice-presidente das areas de
private equity, corporate finance e M&A. E formado em Gestdo Financeira e Hotelaria pela
Universidade de Boston e pds-graduado em Economia pela Universidade de Harvard.
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Otavio Castello Branco - Socio fundador do Patria Investimentos, responsavel pela area de
Infraestrutura e membro do Conselho de Administracdo e do Comité Executivo da empresa.
Ingressou no Patria em 2003, inicialmente como sécio responsavel pela area de consultoria
financeira (advisory). Em 2006, liderou o ingresso da gestora no setor de infraestrutura com a
criacdo da ERSA, o veiculo de investimento em energia renovavel do Patria (Patria Energia). Ao
final de 2007, comandou a criacdo do P2 Brasil em associacdo com a Promon. De 2001 a 2002,
Otavio foi Diretor Executivo do BNDES, responsavel pelo Departamento de Infraestrutura e Energia.
No BNDES, foi membro executivo do Comité de Crise Energética do Governo Federal (criado para
gerenciar o apagéao elétrico em 2001), membro do Conselho de Administracéo da Vale do Rio Doce
e membro do Conselho de Diretores da Eletrobras. De 1995 a 2000, liderou a frente de
investimentos do JPMorgan no Brasil, assumindo a co-presidéncia das operacdes brasileiras em
2000. De 1990 a 1995, foi Diretor Financeiro e membro do Comité Executivo do Grupo Caemi (um
dos principais conglomerados de mineracdo do Brasil). De 1983 a 1990, trabalhou no JPMorgan no
Brasil como investment banker. Possui formagdo em Engenharia de Producdo pela Escola
Politécnica de Sao Paulo (USP).

Comité de Investimento do Gestor:

Além dos membros do Comité Executivo do Patria, o seu Comité de Investimentos do Gestor é
formado por: Ricardo Scavazza, André Sales e Alexandre Borensztein (estes dois Ultimos sdcios de
Real Estate conforme descricdo abaixo).

Ricardo Scavazza

Sécio do Patria desde 2005 e CIO da vertical de Private Equity, responsavel principalmente pelos
esforcos de novos negocios e aquisigdes adicionais no grupo. Ingressou no Banco Patriménio em
1999, trabalhando com novas iniciativas de investimento e liderando os esfor¢os de aquisicdo na
area de Private Equity para as empresas do portfélio dos Fundos I, 11, Ill, IV e V. Scavazza trabalhou
como CEO na Anhanguera. Além disso, foi CFO da DASA no Rio de Janeiro e da Anhanguera. E
atualmente membro do conselho de Alphaville, Alliar, HOB, Superfrio, SupplierCard, Tenco, Terra
Verde, Zatix, Athena Hospital, BSL, DFS, Bio Ritmo e Elfa. E formado em Administracdo de
Empresas pela Fundacao Getulio Vargas.

André Franco Sales

Socio do Patria, CIO do grupo de Infraestrutura, responsavel pelos investimentos e atividades
diarias do grupo de infraestrutura e membro do Comité de Gestéo do Pétria. De 2006 a 2011, atuou
como Co-CEO da ERSA (investimento do Fundo | de Infraestrutura do Patria). André ingressou no
Patria em 2003 e, até 2006, era diretor do grupo consultivo de fusdes e aquisi¢cdes do Patria. Antes
de ingressar no Patria, era gerente sénior no setor de energia da Vale. De 2001 a 2002, foi
associado-sénior no Departamento de Infraestrutura do BNDES. Durante esse periodo, foi um dos
principais participantes do Comité de Crise de Energia do governo federal. Antes de ingressar no
BNDES, fundou um marketplace online, vendido ao Bradesco em 2000. Também trabalhou por 4
anos no J.P. Morgan em Sao Paulo e Nova York, nos grupos de fusBes e aquisicBes e corporate
finance. E formado em Engenharia de Producéo pela Escola Politécnica de Sédo Paulo (USP).

Sécios do Real Estate:

Alexandre Borensztein

Socio responsavel pela area de Real Estate. Ingressou no Patria em 2001 e atualmente é
responsavel pela estruturacdo e execucdo de transacBes imobilidrias. Anteriormente, foi executivo
na area financeira da Ambev, analista de investimentos do Banco Patriménio e Chase Manhattan e
analista sénior da SR Ratings / Duff & Phelps. Antes de dedicar-se ao setor de servigos financeiros,
foi economista da RC Consultores. E graduado em economia pela Pontificia Universidade Catélica
(PUC) do Rio de Janeiro, com poés-graduacédo em finangas pelo Instituto Brasileiro de Mercado de
Capitais (IBMEC).

Fauze Antun

Sécio da area de Real Estate, atua desde 2006 no Patria na originacao, estruturacédo e execugéo de
transagGes imobiliarias. E hoje conselheiro da Tenco Shopping Centers e do GuardeAqui.
Anteriormente, entre 2003 e 2006, foi responsavel por fusfes e aquisi¢des e reestruturacdes na
Integra Associados. Entre 1995 e 2001, foi associado sénior na area de mercado de capitais do
JPMorgan, Chase Manhattan e Banco Patriménio, tendo trabalhado em diversas transagfes de
renda fixa, IPOs e block trades. E graduado em administracdo de empresas pela Fundacéo Getulio
Vargas (FGV) e cursou MBA na Columbia Business School.
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Fauze é também o sdécio responsavel pela gestdo do presente Fundo de Investimento (Patria
Edificios Corporativos FlI).

Time Sénior Imobiliario

Rafael Aguiar

Diretor de Estruturag8o da area de Real Estate, Rafael ingressou no Pétria Investimentos em 2008.
Anteriormente, trabalhou na divisao de investimentos da Racional Engenharia com desenvolvimento
de projetos e mais de 6 anos na Booz Allen Hamilton, com projetos nos setores financeiro e
imobiliario, entre outros. E graduado em engenharia mecanica pelo Instituto Tecnolégico de
Aeronautica (ITA) e cursou MBA na Kellogg School of Management.

Marcelo Jensen

Marcelo Jensen ingressou no Patria em 2011 como VP da area técnica de Real Estate. Durante sua
carreira, acumulou ampla experiéncia em gestdo e planejamento de transacBes imobiliarias.
Anteriormente, trabalhou na Engineering S.A., Fibra Experts e Gafisa. Marcelo é graduado em
engenharia civil pela Universidade Presbiteriana Mackenzie, poés-graduado em gestdo e
planejamento pela Universidade de Sdo Paulo e mestre em mercado imobilidrio também pela USP.

Fernanda Rosalem

Formada em Administracdo de Empresas pela Fundacdo Getllio Vargas e mestrado em Financas
pela Fundacdo Dom Cabral. Antes de se juntar ao Pétria, Fernanda era sécia da RBR Asset
Management, gestora independente focada exclusivamente no mercado imobiliario. Entre 2011 e
2014, foi diretora de Capital Markets na Cushman & Wakefield, onde era responséavel por
transagOes imobiliarias corporativas, consultoria e co-estruturagédo de veiculos de investimento para
0 mercado imobiliario. Anteriormente, atuou por mais de 10 anos no mercado de Private Equity no
Brasil, sendo os ultimos 7 anos focados no mercado imobiliario, principalmente no segmento de
fundos de investimento (Flls e FIPs). De 2006 a 2011 trabalhou na Brazilian Capital, onde era
responsavel pela gestdo de fundos de renda, além da prospeccdo e analise de investimentos.
Fernanda juntou-se ao Patria Investimentos no inicio de 2018 como Diretora responsavel pelos
investimentos imobiliarios de seus fundos.

Luis Franciozi

Luis Franciozi se juntou ao grupo de Real Estate do Péatria em 2010 e é responsavel pelos assuntos
legais e juridicos da area. Antes de se juntar ao Patria, trabalhou por mais de 8 anos no Pinheiro
Neto Advogados, onde esteve envolvido, principalmente, em projetos relacionados a imdveis. E
formado em Direito pela Universidade de S&o Paulo (USP), com especializacdo em Direito
Empresarial pela Fundagdo Getllio Vargas (FGV), além de possuir MBA em Real Estate pela
Universidade de S&o Paulo (USP) e um MBA Internacional pela Fundag&@o Instituto de
Administracé@o (FIA-USP). E também professor na FIA Business School e na FGV.

Bernardo Remy

Bernardo Remy é diretor da &area de Real Estate do Pétria, responsavel por relagbes com
investidores. Se juntou ao Pétria em 2015, apos ter trabalhado em RI nos dltimos 6 anos. Antes do
Patria, foi socio da Bratus Capital, um fundo de private equity e real estate brasileiro. Antes disso, foi
Assistant Vice President do Partners Group, onde trabalhou por 3 anos na Suica e no Brasil.
Bernardo iniciou sua carreira na area comercial da Aracruz Celulose. Formado em Administracao de
Empresas pelo Ibmec (RJ), possui também MBA pela London Business School (Inglaterra).

Dirceu de Mello

Dirceu ingressou no Patria em 2016 como VP responsavel pela locacdo de contratos da area
imobiliaria. Possui especializagbes em negocios imobiliarios pela Fundagdo Getulio Vargas (FGV),
pela Fundagcdo Armando Alvares Penteado (FAAP) e pela Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de Séo Paulo (FAU USP). Atuou como gestor de Real Estate em diversas companhias
como Carrefour e REP Shoppings e também como gerente de operacdes imobilidrias por 5 anos no
Banco Safra e outros 4 anos na Odebrecht.
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ADMINISTRADOR E CUSTODIANTE

Em 2018, o Modal completou 22 (vinte e dois) anos de existéncia, tendo como um dos pilares
principais a inovac¢éo que Ihe permitiu crescer de forma sustentavel ao longo de todos esses anos.
Desde a sua fundagéo, o Modal firmou-se como um Banco de Investimentos com forte atuagdo em
nichos especificos, com solu¢@es rapidas, criativas e customizadas.

Atualmente, constitui-se como um banco mudltiplo de médio porte, com escritdrios no Rio de Janeiro
e Sao Paulo, com filial em Cayman e um portfolio de clientes em todo o territério nacional.

O Modal é administrado por sécios ativos na gestdo do negécio e tem uma estratégia de
crescimento bem planejada, livre acesso aos tomadores de decisfGes, investimentos em
infraestrutura, controles e gestdo de risco. Em 2013, criou um Conselho Consultivo cujo objetivo é
de complementar as expertises da Diretoria Executiva trazendo uma visdo independente e externa
das perspectivas de mercado, dos negécios e estratégia do banco.

Na data deste Prospecto Preliminar, o Banco Modal S.A. é detentor de uma classificacdo de risco
de crédito nacional Baa2.br/BR-3, Depdsito em Moeda Estrangeira: B1/NP e Depésito em Moeda
Local: B1/NP atribuida pela Moody’s Investor Service.

O Modal teve um crescimento importante no volume de ativos sob administracdo, passando de
aproximadamente R$5 bilhées em dezembro de 2013 para aproximadamente R$22 bilhdes em
dezembro de 2017. O forte aumento tem relagéo direta com a qualidade do servico que vem sendo
prestado, em linha com a estratégia do Modal de ser um importante player neste mercado, em
especial nos fundos estruturados, aonde o Modal acredita que sua expertise faca a diferenca. No
entendimento do Modal, seu crescimento decorre do fato dos investidores desejarem ndo apenas
um agente para cumprir as exigéncias dos 6rgaos reguladores, mas um parceiro com quem podem
contar para resolver seus problemas e ter um tratamento mais qualificado.

Especializado em administracdo e custédia de fundos estruturados e/ou exclusivos (FIPs, FIDCs,
FIM exclusivos, etc.), o Modal possui atualmente uma carteira aproximada de R$2,1 bilhdes em
fundos de investimento imobiliario.

COORDENADOR LIDER

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

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

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

Em 2010, criou-se a &rea de renda fixa e a XPTV, canal de informagdo em tempo real sobre o
mercado financeiro para assessores. No mesmo ano, a XP Investimentos recebeu investimento do
fundo de Private Equity inglés Actis.

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

Em 2012, o Coordenador Lider recebeu investimento do fundo de Private Equity norte-americano
General Atlantic.
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Em 2013, o Coordenador Lider atingiu 75.000 (setenta e cinco mil) clientes ativos e R$
9.500.000.000,00 (nove hilhdes e quinhentos mil reais) sob custddia. A expansao das atividades do
Grupo XP no mercado internacional ocorreu em 2014, através da abertura do escritério da XP
Securities, em Miami.

Em 2014, o Coordenador Lider adquiriu a Clear Corretora. Em 2016, anunciou a aquisi¢do de 100%
do capital da Rico Corretora. Em renda fixa, a XP Investimentos possui aproximadamente R$35
(trinta e cinco) bilhdes sob custodia, e disponibiliza em sua Plataforma Bancéaria cerca de 60
(sessenta) emissores. O Coordenador Lider, através da area de mercado de capitais, coordenou
diversas ofertas publicas de Debéntures, Debéntures de Infraestrutura, Fundo de Investimento em
Direitos Creditérios (FIDC), Certificados de Recebiveis do Agronegdcio (CRA), Certificados de
Recebiveis Imobiliario (CRI) e Fundo de Investimento Imobiliario (FIl). Em 2014, o Coordenador
Lider celebrou o 1° contrato de formador de mercado de CRA.

Em 2015, o Coordenador Lider atuou como coordenador lider das seguintes ofertas: Oferta Publica
do FIDC Angéa Sabemi Consignados Il (R$ 128 milhdes); CRA da 12 e 22 Série da 1* Emisséo da RB
Capital Securitizadora — Risco Burger King (R$ 102 milhdes); CRA da 742 Série da 12 Emissao da
Eco Securitizadora — Risco Alcoeste (R$ 35 milhfes); e Debénture de Infraestrutura, emitidas em
duas Séries, pela Saneatins (R$ 190 milhdes). Ainda, atuando como coordenador, o Coordenador
Lider participou da emisséo de Debénture de Infraestrutura, em Série Unica, da VLI Multimodal (R$
232 milhdes), Debéntures de Infraestrutura, em Série Unica, da Ventos de Séo Tito Holding (R$ 111
milhdes), CRA da 722 Série da 12 Emissao da Eco Securitizadora — Risco JSL (R$ 150 milhges) e
CR”,]A da; 12 Série da 72 Emissdo da Gaia Agro Securitizadora — Risco Jalles Machado (R$ 67
milhdes).

Em 2016, as principais ofertas que o Coordenador Lider atuou como coordenador lider foram:
emissdo de Cotas Seniores e Mezaninos do FIDC Anga Sabemi Consignados V (R$ 194 milhGes);
CRA da 12 Série da 1* Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Bartira (R$ 70 milhdes); CRA da
792 Série da 12 Emisséo da Eco Securitizadora — Risco Burger King (R$ 202 milhdes); CRA da 32
Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Jalles Machado (R$ 135 milhGes); Cotas
Seniores do FIDC Credz (R$ 60 milhdes); e Debénture de Infraestrutura, em Série Unica, da
Calango 6 (R$ 43,5 milhdes). Ainda, atuando como coordenador, o Coordenador Lider participou da
emissao de CRI da 1272 Série da 12 Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Atento (R$ 30
milhdes), CRI da 1352 Série da 12 Emiss&o da RB Capital Securitizadora — Risco Iguatemi (R$ 275
milhdes), CRI da 732 Série da 1* Emissdo da Apice 114 Securitizadora — Risco Vale (R$ 140
milhdes), CRI da 2722 Série da 22 Emissao da Cibrasec Securitizadora — Risco Multiplan (R$ 300
milhdes), CRA da 32 e 42 Séries da 12 Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Raizen (R$
675 milhdes), CRA da 832 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco JSL (R$ 200
milhdes), CRA da 12 Série da 62 Emisséo da Octante Securitizadora — Risco S&o Martinho (R$ 350
milhdes), CRA da 32 Série da 1* Emissao da Apice Securitizadora — Risco Jalles Machado (R$ 135
milhdes), Debénture de Infraestrutura, em Duas Séries, da Cemar (R$ 270 milhdes), Debénture de
Infraestrutura, em Duas Séries, da Celpa (R$ 300 milhdes), Debénture de Infraestrutura, em Trés
Séries, da TCP (R$ 588 milhdes) e Debénture de Infraestrutura, da 12 Série, da Comgéas (R$ 675
milhdes).

Em 2017, o Coordenador Lider participou como coordenador lider das ofertas do CRA da 1042 Série
da 12 Emissédo da Eco Securitizadora - Risco VLI (R$ 260 milhdes), CRA da 992 Série da 12
Emissao da Eco Securitizadora - Risco Coruripe (R$ 135 milhdes), CRI da 12 Série da 5% Emissao
da Brazil Realty Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios - Risco Cyrela (R$ 150 milhdes),
CRI da 642 Série da 1® Emissdo da Apice Securitizadora S.A. — Risco MRV (R$ 270 milhdes), CRI
da 1452 Série da 12 Emissao da RB Capital Companhia de Securitizagdo - Risco Aliansce (R$ 180
milhdes), CRI da 82% Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora S.A. — Risco Urbamais.
Atualmente, o Coordenador Lider atua no segmento de atendimento do investidor pessoa fisica, e,
de acordo com a B3, ao final de margo de 2018, possuia cerca de 592.000 (quinhentos e noventa e
dois mil) clientes ativos, resultando em um volume proximo a R$144 bilh6es (cento e quarenta e
quatro) bilhdes de ativos sob custddia. Em marco de 2018, a XP Investimentos possuia cerca de 3
mil assessores.
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INFORMACOES RELATIVAS AO FUNDO

As informacbes contidas nesta Secéo foram retiradas do Regulamento, o qual se encontra no anexo
ao presente Prospecto Preliminar, na forma do Anexo Il. Recomenda-se ao potencial Investidor a
leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

CARACTERISTICAS DO FUNDO
Base Legal

O Fundo tem como base legal a Lei n® 8.668/93, a Instrugcdo CVM n° 472/08 e a Instrugdo CVM n°
400/03, estando sujeito aos termos e condi¢fes do seu Regulamento.

Constituicao

O Fundo foi constituido pelo Administrador por meio do Instrumento de Constituicdo, datado de 11
de janeiro de 2018, devidamente registrado perante o 1° Oficio de Registro de Titulos e
Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em 01 de fevereiro de 2018, sob o n°
1903622. O Regulamento do Fundo foi alterado pelo Instrumento de Primeira Alteragdo do
Regulamento, datado de 04 de abril de 2018, bem como pelos atos do Administrador datados de 27
de abril de 2018 e 11 de maio de 2018, todos devidamente registrados perante o 1° Oficio de
Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n® 1905580,
n® 1906428 e n® 1906941, respectivamente.

Funcionamento
O registro de funcionamento do Fundo foi concedido pela CVM em 06 de abril de 2018.
Regulamento

O Fundo é regido pelo Regulamento, o qual foi devidamente registrado perante o 1° Oficio de
Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em 01 de fevereiro de
2018, sob o n°® 1903623, conforme alterado em 04 de abril de 2018, 27 de abril de 2018 e 11 de
maio de 2018, tendo os respectivos aditamentos sido devidamente registrados perante o 1° Oficio
de Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro sob os n°s
1905580, 1906428 e 1906941, respectivamente, pela Instrucdo CVM n° 472/08, pela Lei n°
8.668/93, e pelas demais disposicbes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Objetivo do Fundo

O objetivo do Fundo é a obtencédo de renda e eventual ganho de capital, a serem obtidos mediante
investimento de, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patriménio liquido: (i) diretamente em Iméveis
Construidos; e/ou (ii) indiretamente em Imdveis Construidos, mediante a aquisicdo de SPE que
invista em Imdéveis Construidos, e Ativos Imobiliarios. O Fundo poderd, ainda, investir, até o limite
de 1/3 (um terco) do seu patrim6nio liquido, em Outros Ativos, desde que observado o disposto
acima.

O Fundo tem por objetivo adquirir, direta ou indiretamente, Iméveis localizados no territorio nacional,
observado que os recursos captados por meio da Oferta serdo destinados preferencialmente a
aquisicao de Iméveis localizados no Estado de S&o Paulo.

Publico Alvo do Fundo

As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas em geral, fundos
de investimento, fundos de penséo, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacéo,
bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que
aceitem os riscos inerentes a tal investimento.
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Politica de Investimento

A politica e estratégia de investimento do Fundo esta prevista na Secao “Politica e Estratégia de
Investimento”, na pagina 57 deste Prospecto.

A Politica de Investimento do Fundo nado constitui promessa de rentabilidade e o Cotista assume os
riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de eventuais perdas e
eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

Politica de Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor

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

A politica do exercicio de voto do Gestor para Fll pode ser localizada no seguinte endereco:
www.patriafii.com.br.

Taxa de Administracéo

O Administrador recebera remuneracgédo, fixa e anual, conforme percentuais constantes da tabela
abaixo, incidente sobre o valor de mercado da somatéria das Cotas do Fundo a partir do momento
em que as Cotas do Fundo possuirem valor de mercado atribuido pela negociacédo de suas Cotas
na B3, observado que sera devido o valor minimo mensal de R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco
mil reais).

Valor de Mercado das Cotas de Emiss&o do Fundo Percentual da Taxa de
Administracédo (ao ano)
Até R$ 300.000.000,00 1,175%
Acima de R$ 300.000.000,00 e até R$ 600.000.000,00 1,165%
Acima de R$ 600.000.000,00 1,150%

O valor minimo mensal descrito acima sera corrigido anualmente pela variacdo acumulada do IGP-
M/FGV.

A Taxa de Administragdo compreende, além da remuneracdo devida ao Administrador e ao Gestor,
os servigos de controladoria, custddia e escrituracao das Cotas.

A Taxa de Administracdo sera calculada, apropriada e paga nos Dias Uteis, mediante a divisdo da
taxa anual por 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

A Taxa de Administracao sera provisionada diariamente e paga mensalmente ao Administrador, por
periodo vencido, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao dos servicos prestados.

Tendo em vista que o Fundo admite a aplicacdo em cotas de fundos de investimento e de fundos de
investimento em cotas de fundos de investimento que também cobram taxa de administracédo, a
Taxa de Administracdo prevista ndo contempla quaisquer taxas de administracdo cobradas na
realizacéo de tais investimentos pelo Fundo.

N&o serdo cobradas taxas de ingresso, de saida ou de performance dos Caotistas.
Remuneracédo do Gestor, do Escriturador e do Custodiante

A Taxa de Administracdo compreende a remunerag¢do devida ao Administrador, ao Gestor, ao
Consultor Especializado e ao Escriturador e ao Custodiante.
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Distribuicdo de Resultados

A Assembleia Geral de Cotistas a ser realizada anualmente para deliberar sobre as demonstracdes
contabeis do Fundo ocorrera em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio social
do Fundo e no minimo 30 (trinta) dias ap6s estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes
contabeis auditadas.

O Administrador distribuir4 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.

O percentual minimo a que se refere o paragrafo acima sera observado apenas semestralmente, sendo
gue os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir o referido minimo estabelecido.

Fardo jus aos rendimentos acima mencionados, os Cotistas que tiverem inscritos no registro de
Cotistas no fechamento do ultimo Dia Util de cada més, de acordo com as contas de depdsito
mantidas pelo Escriturador, sendo certo que o Administrador ira divulgar, também no Gltimo Dia Util
de cada més, o valor dos rendimentos a serem distribuidos.

Os lucros auferidos seréo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 6° (sexto) Dia
Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado néo
distribuido como antecipacdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apés o
encerramento dos respectivos semestres, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela
Assembleia Geral de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo
Gestor.

Para fins de apuracdo de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisi¢des, locagoes,
arrendamentos ou revendas.

O Gestor, visando a arcar com as Despesas Extraordinarias dos Imoéveis integrantes do patriménio
do Fundo, podera formar “Reserva de Despesas Extraordinarias”, mediante a retencao de até 5%
(cinco por cento) do valor a ser distribuido aos Cotistas semestralmente.

Entende-se por “Despesas Extraordinarias”, conforme definicdo constante do item “Definicbes” na
pagina 10 deste Prospecto, aquelas despesas que nao se refiram aos gastos rotineiros de
manutencdo dos Imdveis, as quais sdo exemplificativamente e sem qualquer limitacdo descritas
abaixo:

a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imovel;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracéo e iluminagdo, bem como das esquadrias
externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

d) indenizacdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locagéo;

e) instalac@o de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicac¢éo, de
esporte e de lazer;

f) despesas de decoracédo e paisagismo nas partes de uso comum; e

Q) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos Imoveis e/ou
dos demais Ativos (conforme aplicavel).

Caso a Reserva de Despesas Extraordinarias se mostre insuficiente ou tenha seu valor reduzido ou
integralmente consumido, o Administrador, mediante notificacdo recebida do Gestor, devera
convocar Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do Regulamento, para discussdo de solugfes
alternativas a venda dos ativos do Fundo.
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Caso a Assembleia Geral de Cotistas prevista no paragrafo acima néo se realize ou ndo decida por
uma solucdo alternativa a venda de ativos do Fundo, e na hipétese do montante obtido com a
alienacdo dos ativos do Fundo ou com a cesséo de recebiveis eventualmente gerados no processo
de venda dos Iméveis e demais Ativos do Fundo néo seja suficiente para pagamento das Despesas
Ordinarias e Despesas Extraordinarias, os Cotistas serdo chamados para aportar capital no Fundo a
titulo de resgate de suas Cotas para que as obriga¢gbes pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.
Nesta hipotese, uma vez resgatada a totalidade das Cotas, o Fundo seré considerado liquidado e o
Administrador tomara as providéncias aplicaveis para tanto.

Assembleia Geral de Cotistas

O Administrador convocara os Cotistas, com (i) 30 (trinta) dias de antecedéncia da data de sua
realizagdo, para as assembleias gerais ordinérias, e (ii) 15 (quinze) dias de antecedéncia da data de
sua realizacéo, no caso das Assembleias Gerais de Cotistas extraordinarias, por correspondéncia
elou correio eletrénico, para deliberar sobre assuntos do Fundo. A presenca de todos os Cotistas
supre a convocacao por correspondéncia e/ou correio eletrénico.

A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, da qual constardo o dia, a hora e o local em que
serd realizada, bem como a ordem do dia, devera enumerar, expressamente, todas as matérias a
serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que
dependam de deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

O Administrador disponibilizara na mesma data de convocag¢édo (podendo ser mantidas até a data da
Assembleia Geral de Cotistas), (i) em sua pagina na rede mundial de computadores, (ii) no Sistema
de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores, e (iii) na
pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas de emissédo do Fundo
sejam admitidas a negociacdo, todas as informacdes e documentos necessarios ao exercicio
informado do direito de voto em Assembleia Geral de Cotistas.

Os Caotistas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas ou seus representantes
eleitos nos do Regulamento ou, ainda, o Gestor, poderdo solicitar que o Administrador convoque
Assembleia Geral de Cotistas, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento da
solicitacao.

Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por
cento) das Cotas emitidas, conforme calculo realizado com base nas participacdes constantes do
registro de Cotistas na data de convocagcdo da respectiva Assembleia Geral de Cotistas, ou
representantes 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 extraordinéria, desde que referido requerimento (i) esteja acompanhado de
eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, observado o disposto na
regulamentacdo especifica, e (ii) seja encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data da
convocacao da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria. Caso os Cotistas ou o representante de
Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa acima, o Administrador deve divulgar, no prazo de 5
(cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no paragrafo acima, o pedido de inclusdo
de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

Quando a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger representantes de Cotistas, as
informacdes a serem encaminhadas nos termos da regulamentacdo em vigor também incluirdo a
declaracdo de que o representante (i) seja Cotista; (ii) ndo exerca cargo ou funcdo no Administrador,
no Gestor ou no controlador do Administrador ou do Gestor, em sociedades por ele diretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou preste ao Administrador
assessoria de qualquer natureza; (iii) ndo exerca cargo ou funcéo na sociedade empreendedora do
empreendimento imobilidrio que constitua objeto do Fundo, ou preste-lhe assessoria de qualquer
natureza; (iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros FllIs, (v) ndo esteja
em conflito de interesses com o Fundo; (vi) ndo esteja impedido por lei especial ou tenha sido
condenado por crime falimentar, de prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, 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 suspensao ou
inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM, sem prejuizo das demais informacgfes exigidas nos
termos da regulamentacéo especifica.

Sem prejuizo das demais competéncias previstas no Regulamento, compete privativamente a
Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

a) demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador;
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b) alteracdo do Regulamento;
¢) destituicdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

d) destituicAo ou substituicio do Gestor e/ou do Consultor Especializado e escolha de seus
substitutos;

e) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite e nas condi¢ces do Capital Autorizado;
f) fusdo, incorporacéo, cisao e transformacao do Fundo;

g) dissolucéo e liquidagéo do Fundo;

h) alteragcdo do mercado em que as Cotas sédo admitidas a negociacao;

i) apreciacdo de laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizagédo de Cotas do
Fundo;

j) eleicdo, destituicdo e fixacdo de remuneragdo de representantes dos Cotistas, eleitos em
conformidade com o disposto no Regulamento, assim como o valor maximo das despesas que
poderéo ser por eles incorridas no exercicio de sua atividade;

k) alteracéo da Taxa de Administracao;

I) aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos do inciso Xl do
artigo 18 da Instrucdo CVM n° 472/08;

m) alteracdo do prazo de duracéo do Fundo; e
n) grupamento ou desmembramento de Cotas.

E obrigatéria a realizacdo de uma Assembleia Geral de Cotistas anual para deliberar sobre as
demonstracdes contdbeis, a qual devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do
término do exercicio social e apds no minimo 30 (trinta) dias contados da disponibilizacdo das
demonstracdes contabeis auditadas aos Cotistas.

O Regulamento do Fundo poderd ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias expressas da CVM, de adequacdo a normas legais ou regulamentares ou ainda em
virtude da atualizacdo dos dados cadastrais do Administrador, do Gestor, do Consultor
Eslpecializado e/ou do Custodiante do Fundo, tais como alteracdo na razdo social, enderego e
telefone.

As alteracdes referidas no paragrafo acima devem ser comunicadas aos Cotistas, por
correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido
implementadas.

A Assembleia Geral de Cotistas instalar-se-4 com qualquer nimero de Cotistas e as deliberacdes
serdo tomadas por maioria simples das Cotas presentes ou, caso aplicavel, pela maioria simples
das respostas a consulta formal realizada conforme exposto abaixo, cabendo para cada Cota um
voto, exceto com relagéo as matérias previstas nas alineas (b), (c), (f) (9), (), (k) e (), acima, que
dependem da aprovagdo de Cotistas que representem, no minimo, a maioria de votos dos Cotistas
presentes e que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, se o
Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo
tiver até 100 (cem) Cotistas.

Os percentuais de que trata o paragrafo acima, deverado ser determinados com base no niamero de
Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral de
Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagdo qual sera o percentual
aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagao por quérum qualificado.

Somente podem votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de Cotistas
na data da convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou
procuradores constituidos ha menos de 1 (um) ano.
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N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo mencionadas
forem os Unicos Cotistas do Fundo ou mediante aprovacdo expressa da maioria dos demais
Cotistas na propria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto:

a) o Administrador ou o Gestor;

b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

¢) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;
d) os prestadores de servi¢cos do Fundo, seus sdécios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hipdtese de deliberagéo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade
gue concorram para a formacéo do patriménio do Fundo; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Os Caotistas poderao enviar seu voto por correspondéncia e/ou por correio eletrénico, desde que a
convocacao indique essa possibilidade e estabeleca os critérios para essa forma de voto, que ndo
exclui a realizagdo da reunido de Cotistas, no local e horario estabelecidos, cujas deliberacdes
serdo tomadas pelos votos dos presentes e dos recebidos por correspondéncia.

A critério do Administrador, que definird os procedimentos a serem seguidos, as deliberacdes da
Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas por meio de consulta formal, sem reunido de
Cotistas, em que (i) os Cotistas manifestardo seus votos por correspondéncia, correio eletrdnico ou
telegrama; e (ii) as decisdes serdo tomadas com base na maioria dos votos recebidos e desde que
sejam observadas as formalidades previstas no Regulamento e na regulamentacao aplicavel.

O Administrador enviara aos Cotistas, no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua ocorréncia, a
ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordinéaria, por correspondéncia e/ou por correio eletrénico.

Emissado de Novas Cotas e Capital Autorizado

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do
Fundo, o Administrador, conforme recomendagdo do Gestor, podera deliberar por realizar novas
emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas,
até que atingido o Capital Autorizado, ou seja, desde que limitadas ao montante maximo de R$
2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais).

Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral podera deliberar sobre novas emissdes das
Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em condi¢cBes diferentes daquelas previstas
no paragrafo abaixo, seus termos e condi¢des, incluindo, sem limitacdo, a possibilidade de
subscricdo parcial e o cancelamento de saldo n&o colocado findo o prazo de distribuicéo,
observadas as disposi¢des da Instrugdo CVM n° 400/03.

Na hipétese de emissdo de novas Cotas por meio do Capital Autorizado, o preco de emissdo das
Cotas objeto da respectiva Oferta ter4d como base (i) o valor de mercado, ou uma média do valor de
mercado em relacdo a um determinado periodo, das Cotas negociadas no mercado de bolsa
administrado pela B3, conforme venha a ser definido em conjunto pelo Administrador e o Gestor; ou
(i) o valor patrimonial, ou uma média do valor patrimonial em relagdo a um determinado periodo,
das Cotas, conforme venha a ser definido em conjunto pelo Administrador e o Gestor. Caso 0 preco
de emissado das novas Cotas ndo seja o previsto nas alineas “i” ou “ii”, tal preco de emissao de
novas Cotas devera ser fixado por meio de Assembleia Geral, conforme recomendac¢édo do Gestor,
levando-se em consideracdo o valor patrimonial das Cotas em circulacéo, os laudos de avaliagédo
dos Imdéveis, dos Ativos Imobiliarios, dos Outros Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da
carteira do Fundo, o Valor de Mercado das Cotas, bem como as perspectivas de rentabilidade do
Fundo.

O precgo de emissdo e o volume das Cotas emitidas a cada emissédo serd determinado com base
nas possibilidades de investimentos apresentadas pelo Gestor e/ou pelo Consultor Especializado,
dentro de suas atribuicbes, sendo admitido o aumento do volume total da emissdo por conta da
emissao de lote suplementar e quantidade adicional das Cotas, nos termos dos artigos 14, § 2° e 24
da Instrugdo CVM n° 400/03, caso a respectiva oferta esteja sendo conduzida nos termos da
Instru¢do CVM n° 400/03.
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O Fundo, mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas, podera promover emissdes
de novas Cotas, adicionalmente ao Capital Autorizado ou em condicdes diversas daquelas pré-
aprovadas, para fins de cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo.

No ambito das emissbes realizadas, os Cotistas terdo o direito de preferéncia na subscricdo de
novas Cotas (com base na relacéo de Cotistas na data em que for definida em Assembleia Geral
que deliberar pela nova emissdo ou, conforme o caso, na data base que for definida pelo
Administrador, no ato que aprovar a nova emissdo de Cotas, na hipotese do item 9.7 do
Regulamento), na propor¢cdo de suas respectivas participagdes, respeitando-se 0s prazos
operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia.

Os Cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros, caso
os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisi¢cdo das referidas Cotas e desde que tal
cessao seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da regulamentagéo aplicavel.

As Cotas objeto da nova emissao assegurardo a seus titulares direitos iguais aos conferidos as
Cotas ja existentes.

Nao podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada a
distribuicao anterior.

Caracteristicas, Direitos, Vantagens e Restri¢cdes das Cotas

As Cotas objeto da presente Oferta sdo escriturais, nominativas e correspondem a fra¢des ideais do
patriménio do Fundo, cuja propriedade presume-se pelo registro do nhome do Cotista no livro de
registro de Cotistas ou na conta de depésito das Cotas.

De acordo com o item 9.5 do Regulamento, as Cotas poderao ser emitidas em classe e série Unicas
e serdo integralizadas a vista, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional, ou em Iméveis ou
direitos relativos a Imdveis, aceitaveis pelo Administrador, conforme recomenda¢do do Gestor,
sendo admitida a integralizagdo por meio de chamadas de capital, de acordo com as regras e
prazos a serem fixados no respectivo compromisso de investimento. No entanto, as Cotas objeto da
presente Oferta seréo integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, na Data de Liquidacéo,
na forma prevista neste Prospecto e no boletim de subscrig&o.

Ainda, de acordo com o item 9.5.1 do Regulamento, a eventual integralizacdo em bens e direitos
deve ser feita com base em laudo de avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo
com os requisitos estabelecidos na legislacdo em vigor, e aprovado pela Assembleia Geral de
Cotistas, na mesma data de formalizacao do respectivo boletim de subscricdo, em consonancia com
disposto no paragrafo acima, ou em consonancia com as regras e prazos estabelecidos no
respectivo compromisso de investimento. No entanto, conforme informado no paragrafo acima, as
Cotas objeto da presente Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, ndo sendo
admitida, portanto a integralizacéo das Cotas em bens e/ou direitos.

Os Cotistas nao poderdo exercer quaisquer direitos sobre os ativos integrantes do patriménio do
Fundo.

A cada Cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas, sendo certo, contudo, que
ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) o0 Administrador ou o Gestor; (ii) os sécios,
diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (iii) empresas ligadas ao Administrador ou
ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servigcos do Fundo, seus
soécios, diretores e funciondrios; (v) o Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de
avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacgéo do patriménio do Fundo; e
(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto se forem os Unicos Cotistas do
Fundo ou mediante aprovacdo expressa da maioria dos demais Cotistas na propria Assembleia
Geral de Cotistas ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia
Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto.

As Cotas do Fundo serdo admitidas, exclusivamente a negociacdo em mercado secundario em
bolsa de valores administrado pela B3, conforme determinado pela Lei n® 11.196/05, sendo vedada
a negociacao de fracdo de Cotas. Qualquer negociacdo de Cotas deve ser feita exclusivamente em
mercado de bolsa ou em mercado de balcdo organizado, conforme determinado pela Lei n°
11.196/05. Nao serdo consideradas negociacdo de Cotas as transferéncias ndo onerosas de Cotas
por meio de doacéo, heranca e sucesséao.

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o
resgate de Cotas.
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Forma de Condominio

O Fundo € um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado,
com prazo indeterminado de duracao e € regido pelo seu Regulamento e pela legislacéo vigente.

Prazo
O Fundo tem prazo de duracéo indeterminado.

PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DO PRAZO DE DURACAO DO FUNDO, VEJA A
SECAO DE FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO RELATIVO AO
PRAZO DE DURACAO INDETERMINADO DO FUNDO”.

Da Administracéo do Fundo

A administracdo do Fundo sera realizada pelo Administrador. O Administrador tem amplos e
gerais poderes para administrar o Fundo, podendo, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas
na legislacao e regulamentacédo aplicavel e no Regulamento, realizar a alienacdo ou a aquisicao
de Imdveis e de participacdo em SPE, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimoénio
do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento do Fundo e conforme orientagdo do
Consultor Especializado, assim como receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao
Fundo, abrir e movimentar contas bancarias em nome do Fundo, entre outros poderes elencados
no Regulamento.

O Administrador, em relacdo aos Iméveis e as SPE, selecionara os investimentos do Fundo
conforme recomendacao do Consultor Especializado, sem compromisso formal de concentracdo em
nenhum fator de risco especifico, observado o disposto na Politica de Investimento do Fundo.

Nos termos do §2° do artigo 29 da Instrucdo da CVM n° 472, sem prejuizo da possibilidade de
contratar terceiros para a administracdo dos empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo,
a responsabilidade pela gestao dos Imoéveis do Fundo e da participagdo do Fundo em SPE compete
exclusivamente ao Administrador, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

Da Consultoria Especializada

O Consultor Especializado foi contratado pelo Administrador, em nome do Fundo, para prestar os
servigos de consultoria especializada (i) na andlise, selegdo e avaliacdo dos Imdveis, inclusive
daqueles detidos por meio de SPE, e (ii) na administracdo, monitoramento e acompanhamento das
locacdes e arrendamentos dos Iméveis, inclusive daqueles contratados por meio de SPE, na
exploragéo do direito de superficie dos respectivos Imdveis, inclusive daqueles detidos por meio de
SPE.

Dentre outras responsabilidades, cabera ao Consultor Especializado identificar, avaliar e
acompanhar os Imoveis e SPE existentes ou que poderao vir a fazer parte do patrimdénio do Fundo,
de acordo com a Politica de Investimento do Fundo, inclusive com a elaboracdo de analises
econdmico-financeiras, sendo que a aquisicdo e alienacao dos Imoéveis e SPE devera seguir o
quanto disposto no item 2.5.2 do Regulamento;

O Consultor Especializado devera recomendar ao Administrador a aquisi¢cdo e/ou a alienagdo de
Iméveis e de participacdo do Fundo em SPE, atendendo, sempre, a Politica de Investimento do
Fundo e a legislagédo aplicavel. Nesse sentido, nas situa¢cdes em que o Consultor Especializado
venha a encontrar algum Imével ou SPE que atenda aos critérios de elegibilidade previstos no
Regulamento, ou que o Consultor Especializado entenda que tal Imével ou participagao do Fundo
em SPE deva ser alienada, sera seguido o fluxo operacional acordado entre o Administrador e o
Consultor Especializado. Neste mesmo sentido, sempre que o Consultor Especializado encontrar
potenciais locatéarios para alugar ou arrendar os Imdveis objeto de investimento pelo Fundo,
recomendara ao Administrador a celebracdo dos instrumentos juridicos necessarios, nos termos
previstos no fluxo operacional acordado entre o Administrador e o Consultor Especializado.

Da Gestao do Fundo

O Gestor realizard a gestdo profissional da carteira do Fundo, conforme estabelecido no
Regulamento e no Contrato de Gestéo, cabendo-lhe, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas
na legislacéo e regulamentacao aplicavel e no Regulamento, identificar, selecionar, avaliar, adquirir,
acompanhar e alienar os valores mobiliarios (ou seja, os Ativos Imobiliarios e os Outros Ativos,
exceto os listados no item 5.1.1., “e.i” e “e.ii” do Regulamento) existentes ou que poderao vir a fazer
parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento do Fundo, inclusive com a
elaboracao de analises econémico-financeiras.
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Cabera ao Gestor, ainda, identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar os Ativos
Financeiros existentes ou que poderédo vir a fazer parte do patrimdénio do Fundo, de acordo com a
Politica de Investimento do Fundo, inclusive com a elaboracdo de anélises econdmico-financeiras,
se for o caso.

O Gestor tera poderes para adquirir e alienar livremente quaisquer Ativos Imobiliarios, Outros Ativos
e, ainda, Ativos Financeiros, atendendo, sempre, a Politica de Investimento do Fundo e a legislacéo
aplicavel.

O Gestor, em relagdo aos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos (exceto os listados no item 5.1.1., “e.i”’ e
“e.i”) e aos Ativos Financeiros, selecionara os investimentos do Fundo a seu critério, sem
compromisso formal de concentragdo em nenhum fator de risco especifico, respeitados, contudo, os
limites de concentracdo estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento e na
Instrucdo CVM n° 472, em relacdo aos titulos e valores mobiliarios que venham a integrar o
patriménio do Fundo.

Substituicdo dos Prestadores de Servi¢o do Fundo

A Assembleia Geral de Cotistas, convocada conforme previsto no Regulamento, podera deliberar
sobre a destituicAo ou substituicdo do Administrador e/ou do Gestor e/ou do Consultor
Especializado e escolha de seus substitutos, observando-se o0s quoéruns estabelecidos no
Regulamento, entretanto, independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador,
em nome do Fundo e por recomendacéo do Gestor, se for o caso, podera, preservado o interesse
dos Cotistas e observadas as disposicdes especificas do Regulamento, contratar, destituir e
substituir os prestadores de servigos do Fundo.

O Administrador e/ou o Gestor e/ou o Consultor Especializado deverdo cessar o exercicio de suas
funcdes nas hipédteses de rendncia ou destituicdo pela Assembleia Geral de Cotistas, nos termos
dos itens 1.4 e seguintes, e 15.2 e seguintes do Regulamento, respectivamente, ou de
descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel.

Em caso de renuncia ou descredenciamento do Administrador e/ou Gestor e/ou Consultor
Especializado, conforme aplicavel, a Assembleia Geral de Cotistas reunir-se-a para deliberar sobre
a eleicao do(s) respectivo(s) substituto(s), o que podera ocorrer mediante convocacgéo por Cotistas
representando ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas, pela CVM ou pelo préprio Administrador.

Na hipotese de o Administrador e/ou Gestor e/ou Consultor Especializado renunciar(em) as suas
funcBes e a Assembleia Geral de Cotistas de que trata o paragrafo acima (i) ndo nomear instituicao
administradora habilitada para substituir o Administrador ou o Gestor, conforme aplicavel, ou
empresa especializada nos servigos previstos no artigo 31, Il e Ill, da Instrucdo CVM n° 472/08,
conforme o caso, para substituir o Consultor Especializado, ou (ii) ndo obtiver quérum suficiente,
observado o disposto no Capitulo XVI do Regulamento, para deliberar sobre a substituicdo do
Administrador e/ou do Gestor e/ou do Consultor Especializado, conforme aplicavel, ou a liquidagao
do Fundo, o Administrador procedera a liquidacdo automatica do Fundo, no prazo maximo de 40
(quarenta) dias a contar da data da referida Assembleia Geral de Cotistas.

Ressalvada a hipotese de liquidagdo do Fundo pela ndo substituicdo do Administrador, conforme
mencionado no paragrafo acima, no caso de renlncia ou descredenciamento do Administrador, este
devera permanecer no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no Cartério de Registro de
Iméveis competente, nas matriculas referentes aos Imdveis e direitos integrantes do patriménio do
Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade
fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de
Titulos e Documentos.

Caso, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias do descredenciamento, destituicdo ou rendncia do
Administrador e/ou Gestor e/ou Consultor Especializado, a Assembleia Geral de Cotistas convocada
para o fim de substitui-lo(s) ndo alcance quérum suficiente ou nédo delibere sobre a liquidacdo ou
incorporagdo do Fundo, sera configurado evento de liquidagdo antecipada do Fundo,
independentemente de deliberagcdo em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do item 16.2 do
Regulamento.

No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado pelo BACEN,
sem prejuizo do Capitulo XV do Regulamento, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que
decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a
liqguidacdo ou ndo do Fundo, observado o procedimento disposto no Regulamento e na
regulamentacao aplicavel.
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Representantes de Cotistas do Fundo

A Assembleia Geral de Cotistas podera eleger até 1 (um) representante de Cotistas, com mandato
de 1 (um) ano, com termo final na Assembleia Geral de Cotistas subsequente que deliberar sobre a
aprovacao das demonstracdes financeiras do Fundo, sendo permitida a reeleicdo, para exercer as
fungbes de fiscalizagdo dos empreendimentos e demais investimentos do Fundo, em defesa dos
direitos e interesses dos Cotistas.

Somente pode exercer as funcdes de representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica, que (i)
seja Cotista; (i) ndo exergca cargo ou funcdo no Administrador, no Gestor ou no controlador do
Administrador ou do Gestor, em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou
outras sociedades sob controle comum, ou preste ao Administrador assessoria de qualquer
natureza; (iii) ndo exerca cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou preste-lhe assessoria de qualquer natureza; (iv) ndo
seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros FllIs, (v) ndo esteja em conflito de
interesses com o Fundo; (vi) ndo esteja impedido por lei especial ou tenha sido condenado por
crime falimentar, de prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, 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 suspensao ou inabilitacdo temporaria
aplicada pela CVM; e (vii) ndo seja prestador de servicos do Fundo, seus socios, diretores e
funcionarios.

Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos Cotistas a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

A remuneracdo do representante de Cotistas eleito na forma descrita acima, assim como o valor
maximo das despesas que poderdo ser por ele incorridas no exercicio de sua atividade sera
definida pela mesma Assembleia Geral de Cotistas que o elegeu.

A eleicdo do representante de Cotistas podera ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e
que representem, no minimo (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver
mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo
tiver até 100 (cem) Cotistas

A funcéo de representante(s) dos Cotistas € indelegavel.
Despesas e encargos do Fundo

Além da remuneracdo do Administrador e dos demais prestadores de servicos do Fundo,
constituem encargos do Fundo as seguintes despesas:

(i) Taxa de Administracao;

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

(i) gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicacdes aos Cotistas previstas
no Regulamento ou na Instrugcdo CVM n° 472/08;

(iv) gastos da distribuicdo priméaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em
mercado organizado de valores mobiliarios, inclusive despesas de propaganda no periodo da
distribuicdo das Cotas;

(v) honorarios e despesas do Auditor Independente;

(vi) comissOes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a
compra, venda, avaliacdo, locacao ou arrendamento dos imoveis e relativas aos Ativos Imobiliarios,
Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros que componham o patriménio do Fundo;

(vii) honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa do Fundo, em juizo
ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacéo que seja eventualmente imposta ao Fundo;

(viii) honorarios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos I, lll e IV do artigo 31
da Instrucdo CVM n° 472/08;
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(ix) gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
prejuizos ndo cobertos por seguros, desde que nao decorra diretamente de culpa ou dolo do
Administrador, no exercicio de suas respectivas funcoes;

(xX) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacgdo, cisdo, transformacdo ou liquidacdo do
Fundo e realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

(xi) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;
(xii) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;

(xiii) gastos necessarios a manutencdo, conservagcdo e reparos de Imdéveis integrantes do
patriménio do Fundo;

(xiv) despesas com o registro de documentos em cartorio;
(xv) honorarios e despesas do(s) representante(s) de Cotistas; e
(xvi) taxas de ingresso e saida dos Fundos Investidos, se houver.

Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr por
conta do Administrador.

O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragcdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério das
parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracao.

Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos de (i) atividades de tesouraria, de
controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituracdo de Cotas e (iii) gestao
dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo serdo arcadas pelo Administrador,
utilizando-se de recursos decorrentes da Taxa de Administracéo.

Divulgacao de Informacdes

O Administrador divulgara as informagBes eventuais sobre o Fundo descritas no artigo 41 da
Instrucdo CVM n° 472/08, na periodicidade la indicada, em sua pagina na rede mundial de
computadores (https://www.modaldtvm.com.br), em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste Prospecto.

As informagfes acima especificadas serdo remetidas pelo Administrador a CVM, por meio do
Sistema de Envio de Documentos e as entidades administradoras do mercado organizado em que
as Cotas sejam admitidas a negociagéo.

O Administrador deve prestar as informagfes periédicas sobre o Fundo, nos termos da
regulamentacéo especifica.

Cumpre ao Administrador, ainda, zelar pela ampla e imediata disseminag¢édo dos fatos relevantes,
considerando-se relevante qualquer deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas ou do
Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel: (i) na cotacdo
das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados, (i) na decisdo dos investidores de
comprar, vender ou manter as Cotas, e (iii) na decisdo dos Investidores de exercer quaisquer
direitos inerentes a condicao de titular de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

A divulgagéo de informacgdes periddicas e eventuais sobre o Fundo deverd 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 na sede do Administrador.

O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo prevista acima, enviar as
informacdes periddicas e eventuais sobre o Fundo a entidade administradora do mercado
organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através
do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores.

As informa¢des ou documentos referidos acima poderdo ser remetidos aos Cotistas por meio
eletrdnico ou disponibilizados por meio de canais eletrénicos.

51



O Administrador devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, 0 Regulamento do Fundo,
em sua versao vigente e atualizada.

O Administrador devera disponibilizar ou enviar, conforme aplicavel, a cada Cotista os documentos
exigidos nos termos da regulamentacdo especifica, observada a periodicidade e prazos la
estabelecidos.

Para mais informac@es a respeito da divulgacdo de informac6es do Fundo, consulte o Capitulo Xl
do Regulamento do Fundo.

Da Utilizacdo dos Recursos do Fundo

O Fundo aplicara os recursos captados em Imdveis, Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos
Financeiros, conforme aplicavel, observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos na regulamentacdo especifica, aplicando-se as regras de
desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas, observadas adicionalmente as excecdes
previstas no paragrafo 5° do artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Demonstra¢des Financeiras

Os servicos de auditoria das demonstra¢des financeiras do Fundo s&8o prestados pela
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, empresa de auditoria devidamente registrada
na CVM.

O Fundo esta sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade de
demonstra¢des financeiras editadas pela CVM.

Informag8es adicionais relativas as demonstragfes financeiras do Fundo, com o0s respectivos
pareceres do auditor independente e relatdrios da administracdo, bem como informagbes mensais
do Fundo, estéo disponiveis aos Cotistas na sede do Administrador, bem como em sua pagina na
rede mundial de computadores (https://www.modaldtvm.com.br).

Propriedade Fiduciéaria

Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo adquiridos pelo Administrador em
carater fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe, conforme
recomendacgdo do Consultor Especializado, administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos,
bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a
Politica de Investimento do Fundo, obedecidas as decisdes tomadas pela Assembleia Geral de
Cotistas.

No instrumento de aquisicao de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, o Administrador
fard constar as restricbes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas no Regulamento, e
destacara que os bens adquiridos constituem patriménio do Fundo.

Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, em especial os bens imoéveis mantidos sob a
propriedade fiduciaria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam
com o patrimdnio do Administrador.

O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Iméveis e demais Ativos integrantes do
patriménio do Fundo.

O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos
Iméveis e demais ativos integrantes do patriménio do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever e na hipétese prevista no item 12.6. e subitens
do Regulamento, relacionados a insuficiéncia, redugdo do valor ou auséncia de saldo da Reserva de
Despesas Extraordinarias.
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Liguidacdo do Fundo

O Fundo serd liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas especialmente convocada
para esse fim ou na ocorréncia dos seguintes eventos de liquidagcdo antecipada:

a) desinvestimento com relagéo a todos os ativos integrantes do patriménio do Fundo;

b) renlncia e ndo substituicdo do Gestor, do Consultor Especializado e/ou do Custodiante caso, no
prazo de 60 (sessenta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas convocada
para o fim de substitui-lo ndo alcance quérum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidagdo ou
incorporacgéo do Fundo;

c) descredenciamento, destituicdo, ou rendncia do Administrador, do Gestor e/ou do Consultor
Especializado, caso, no prazo méaximo de 60 (sessenta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia
Geral de Cotistas convocada para o fim de substitui-lo ndo alcance quérum suficiente ou néo
delibere sobre a liquidacdo ou incorporacao do Fundo; e

d) ocorréncia de patrimbénio liquido negativo apés consumida a Reserva de Despesas
Extraordinarias, bem como apés a alienacéo dos demais ativos da carteira do Fundo.

A liquidagdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apos (i) alienacdo da
totalidade dos Iméveis, Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e Ativos Financeiros integrantes do
patrimdnio do Fundo, (ii) alienacao dos valores mobiliarios integrantes do patriménio do Fundo em
mercado de bolsa, em mercado de balcdo organizado, em mercado de balcdo ndo organizado ou
em negociacBes privadas, conforme o tipo de valor mobiliario; e (iii) a cessdo de recebiveis
eventualmente gerados no processo de venda dos Iméveis e demais Ativos do Fundo.

ApOs o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as
Cotas serdo resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do
Fundo, se for o caso, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data da Assembleia Geral de
Cotistas que deliberou pela liquidacdo do Fundo ou da data em que ocorrer um evento de liquidagéo
antecipada.

Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante
obtido com a alienagéo dos ativos do Fundo pelo nimero de Cotas emitidas pelo Fundo.

Caso nao seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adocao dos procedimentos previstos acima, 0
Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo prego
em gque se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor da Cota
em conformidade com o disposto no paragrafo acima.

A Assembleia Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos Ativos
do Fundo para fins de pagamento de resgate das Cotas em circulagéo.

Na hipétese da Assembleia Geral de Cotistas referida acima ndo chegar a acordo sobre os
procedimentos para entrega dos Ativos a titulo de resgate das Cotas, os Ativos do Fundo serao
entregues aos Cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fragéo ideal de cada Cotista
serd calculada de acordo com a proporcéo de Cotas detida por cada um sobre o valor total das
Cotas em circulacdo. ApGs a constituicao do condominio acima referido, o Administrador estara
desobrigado em relacdo as responsabilidades estabelecidas no Regulamento, ficando autorizado a
liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

Para mais informacdes a respeito do procedimento de liquidacdo do Fundo, consulte o Capitulo XVI
do Regulamento do Fundo.
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TRATAMENTO TRIBUTARIO

O resumo das regras de tributacdo constantes deste Prospecto Preliminar foi elaborado com base
na legislacdo e regulamentacdo brasileira em vigor na data deste Prospecto e tem por objetivo
descrever genericamente o tratamento tributério aplicavel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo.
Existem excecdes e tributos adicionais que podem ser aplicaveis, motivo pelo qual os Cotistas do
Fundo devem consultar seus assessores juridicos com relacdo a tributacdo aplicavel aos
investimentos realizados no Fundo.

Tributacéo Aplicavel aos Cotistas

De acordo com razoavel interpretagdo da legislagdo e regulamentagdo acerca da matéria em vigor
nesta data, e a despeito de eventuais interpretacdes diversas das autoridades fiscais, a tributagédo
aplicavel aos Cotistas do Fundo, como regra geral, € a apresentada a seguir.

Imposto sobre a Renda

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

De acordo com a legislacao fiscal em vigor, a tributacdo dos Cotistas do Fundo pelo Imposto sobre
a Renda tomara por base (a) a residéncia do Cotista do Fundo: (i) no Brasil ou (ii) no exterior e (b)
alguns eventos que caracterizam o auferimento de rendimentos e a sua consequente tributacao: (i)
distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, (ii) cesséo ou alienacdo de Cotas do Fundo, (iii) resgate de
Cotas e (iv) amortizacdo de Cotas do Fundo, em atencdo aos casos expressamente previstos no
Regulamento e neste Prospecto Preliminar.

Cotistas residentes no Brasil: 0s ganhos auferidos na cesséo ou alienacdo, amortizacdo e resgate
das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao Imposto sobre a
Renda, a aliquota de 20% (vinte por cento), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

(@ Beneficiario pessoa fisica: 0 ganho de capital devera ser apurado de acordo
com as regras aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de bens e direitos de
gualquer natureza quando a alienacéo for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido,
de acordo com as regras aplicaveis as operacfes de renda variavel, quando a alienac¢ao ocorrer em
bolsa; e

(b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as
regras aplicaveis as operacdes de renda variavel quando a alienagéo for realizada dentro ou fora da
bolsa de valores.

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambientes de bolsa, mercado de
balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacao, havera retencdo do
IR & aliquota de 0,005%.

O Imposto sobre a Renda pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas
fisicas, e (ii) antecipagdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os
investidores pessoa juridica. Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de
calculo do IRPJ e da Contribuigcdo Social sobre o Lucro Liquido (“CSL”).

Nos termos da Lei n°® 11.033/04, estdo isentos do Imposto sobre a Renda retido na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos aos Cotistas pessoas
fisicas pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negocia¢éo exclusivamente em mercado de bolsa
ou em mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal sera concedido somente nos casos
em que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas, e (ii) ndo sera concedido ao Cotista
pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo
Fundo ou cujas Cotas lhe dé direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo. A isencdo prevista aplica-se as operacdes realizadas por
pessoas fisicas residentes ou domiciliadas no exterior, inclusive as realizadas por residentes ou
domiciliados em pais que ndo tribute a renda ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20%
(vinte por cento).
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Cotistas do Fundo Residentes no Exterior: Aos Cotistas Qualificados, & aplicavel tratamento
tributario especifico determinado em funcao de residirem ou ndo em pais ou jurisdicdo que nao
tribute a renda ou capital, ou que tribute a renda a aliqguota maxima inferior a 20% (vinte por cento)

(“Jurisdicao de Baixa ou Nula Tributa¢ao”).

No caso de Cotistas Qualificados Ndo Residentes em Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributagcéo, os
ganhos auferidos na cessao ou alienacdo, amortizacao e resgate das cotas do Fundo, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo seréo tributados, via de regra, a aliquota de 15% (quinze por
cento). Todavia, os ganhos auferidos na alienacéo das cotas realizada em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado podem estar sujeitos a um tratamento especifico. Para maiores
informacdes acerca de tal tratamento diferenciado, recomendamos que os investidores consultem
seus respectivos assessores legais.

No caso de Cotistas Qualificados Residentes em Jurisdi¢cdo de Baixa ou Nula Tributacdo, os ganhos
auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das cotas do Fundo e os rendimentos
distribuidos pelo Fundo serdo tributados de acordo com as regras aplicaveis aos Cotistas residentes
no Brasil.

Considera-se Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributacdo para fins da legislacdo brasileira aplicavel a
investimentos estrangeiros no mercado financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdicdes
que ndo tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20%, assim como
0 pais ou dependéncia com tributagdo favorecida aquele cuja legislacdo ndo permita o acesso a
informacdes relativas a composi¢cdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a
identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes. A Receita Federal
do Brasil divulga lista exaustiva dos referidos paises e jurisdicfes, atualmente constantes da
Instrugdo Normativa n°. 1.037/10.

Além da Jurisdigdo de Baixa ou Nula Tributagdo, ha na legislagdo Brasileira o conceito de “regime
fiscal privilegiado” utilizado para fins de aplicagdo das regras de pregos de transferéncia e das
regras de subcapitalizacdo, assim entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda
ou a tribute & aliqguota méxima 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 econémica
substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econémica
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 societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operacdes
econbmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicagdo das
regras de precos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem
estender a aplicagdo do conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que o0s
Investidores consultem seus préprios assessores legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei
n®11.727/08.

IOF/Titulos

O IOF/Titulos é cobrado & aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacdo
ou repactuagdo das Cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operacdo, em
funcédo do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07, sendo este limite igual
a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta)
dias. . Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer momento, por
meio de ato do Poder Executivo, até a aliquota maxima de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo
por cento) ao dia.

Ademais, nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5% (um
virgula cinco por cento) nas opera¢des com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda
variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicacdes feitas por investidores estrangeiros em
cotas de FII, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em
funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (i) 10% (dez por
cento) caso o fundo nédo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.
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IOF/Cambio

Conversbes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para
moeda estrangeira, porventura realizadas para fins de investimento ou desinvestimento em Cotas
do Fundo, estdo sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operagbes de
cambio estar sujeita a aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), de acordo com a
legislacdo em vigor, a liquidacdo das operacdes de cambio contratadas por investidor estrangeiro
para ingresso de recursos no pais para aplicacdo no mercado financeiro e de capitais estdo sujeitas
a aliquota 0% (zero por cento). A mesma aliquota aplica-se as remessas efetuadas para retorno dos
recursos ao exterior, incluindo remessas de juros sobre o capital préprio e dividendos recebidos por
investidor estrangeiro. A qualquer tempo, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada por ato do
Poder Executivo até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transagfes
ocorridas apés este eventual aumento.

Tributac&o Aplicavel ao Fundo
Imposto sobre a Renda

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteia do Fundo
ndo estao sujeitas a tributagdo pelo Imposto sobre a Renda, exceto em relagéo aos ganhos liquidos
e rendimentos auferidos em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, os quais se
sujeitam a incidéncia do Imposto sobre a Renda de acordo com as mesmas normas previstas para
as aplicag®es financeiras das pessoas juridicas.

As aplicacdes efetuadas pelos Flls em letras hipotecarias, letras de crédito imobiliario, certificados
de recebiveis imobilidrios e cotas de Fll admitidas a negociacdo exclusivamente em mercado de
bolsa ou em mercado de balcdo organizado ndo haverd incidéncia de Imposto sobre a Renda retido
na fonte, por for¢a da previsdo contida no artigo 16-A da Lei n° 8.668/93, com a redac¢éo que lhe foi
dada pela Lei n® 12.024/09.

Eventual imposto pago pela carteira do Fundo sobre ganhos liquidos e rendimentos oriundos de
aplicacbes de renda fixa ou variavel podera ser compensado com o Imposto sobre a Renda a ser
retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicdo dos rendimentos aos Cotistas.

Qutras Consideracdes

Sujeita-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSL, Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social — “PIS” e Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”), o
Fll que aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou
sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo.

IOF/Titulos

As aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente & incidéncia do IOF/Titulos, a
aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel a sua majoracdo a qualquer tempo, mediante ato
do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.
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POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO

Politica de Investimento do Fundo

O Fundo tem por objetivo a obtenc&o de renda e eventual ganho de capital, a serem obtidos mediante
investimento de, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patriménio liquido: (i) diretamente em imoveis
comerciais construidos e/ou unidades auténomas de empreendimentos comerciais construidos
destinados a escritério, localizados no territério nacional e/ou direitos reais sobre tais imoveis e/ou
unidades autbnomas, para posterior locacdo ou arrendamento com possibilidade de alienacéo
(“Iméveis Construidos”); e/ou (ii) indiretamente em Iméveis Construidos, mediante a aquisicdo de (a)
acgoes ou cotas de sociedades de proposito especifico (“SPE”), que invistam em Imdéveis Construidos;
(b) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, que invistam no minimo 2/3 (dois tercos) do seu
patriménio liquido em Imoveis Construidos, de forma direta ou de forma indireta, por meio da
aquisicdo de SPE que invista em Imoveis Construidos; e (c) cotas de Fundos de Investimento em
Participag@es, que invistam em SPE que tenha por objeto investir em Iméveis Construidos (sendo que,

“

os ativos referidos nas alineas “b” e “c” sdo doravante referidos como “Ativos Imobiliarios”).

O Fundo poderd, ainda, adquirir os ativos abaixo listados (em conjunto, “Outros Ativos”, sendo que,
0s Imdveis Construidos, as SPE, os Ativos Imobiliarios e os Outros Ativos, quando referidos em
conjunto, serédo referidos simplesmente como “Ativos”), até o limite de 1/3 (um ter¢o) do patrimdnio
liquido do Fundo, desde que observado o disposto no paragrafo acima:

a) Letras de Crédito Imobiliario — LCI de longo prazo, desde que emitidas por uma das 8 (oito)
instituicBes financeiras com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado
na data de aquisicdo e/ou subscricdo do respectivo ativo pelo Fundo;

b) Letras Hipotecéarias — LH de longo prazo, desde que emitidas por uma das 8 (oito) instituicbes
financeiras com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado na data de
aquisicao e/ou subscricdo do respectivo ativo pelo Fundo;

c) Letras Imobilidrias Garantidas - LIG que possuam, no momento de sua aquisi¢do, classificagdo
de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-” ou equivalente, atribuida pela
Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;

d) Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI que possuam, no momento de sua
aquisicao/subscricao: (i) classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-"
ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; e/ou (ii) garantia real imobiliaria e
laudo de avaliagéo evidenciando que a referida garantia real imobilidria corresponde a, no minimo,
100% (cem por cento) do saldo devedor dos CRI, na data da respectiva aquisi¢cdo/ subscricao pelo
Fundo;

e) (i) iméveis comerciais em fase final de construcdo e/ou unidades autbnomas de
empreendimentos comerciais em fase final de construcdo destinados a escritério, localizados no
territério nacional e/ou direitos reais sobre tais imdveis e/ou unidades autbnomas, para posterior
locagéo ou arrendamento com possibilidade de alienagéo (“Iméveis em Fase Final de Construcdo”
e, quando referidos em conjunto com os Imdveis Construidos, simplesmente “Imdveis”); (ii) agbes
ou cotas de SPE que invistam em Iméveis; (iii) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, que
invistam no minimo 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimdnio liquido em Imoveis, de forma direta ou de
forma indireta, por meio da aquisicdo de participacdo em SPE que invista em Imdveis; e (iv) cotas
de Fundos de Investimento em Participacdes, que invistam em SPE que tenha por objeto investir
em Imoéveis; e

f)  limitadas ao percentual de 50% (cinquenta por cento) do limite de 1/3 (um terco) do patrimdnio
liguido do Fundo previsto na clausula 5.1.1 do Regulamento, cotas de outros Fundos de
Investimento Imobilidrio cuja politica de investimento ndo esteja enquadrada no item (iii) da alinea

[P

e”, acima.
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O Fundo, para realizar o pagamento das despesas ordinarias, dos encargos previstos no
Regulamento e para eventuais despesas extraordinarias, poderd manter parcela do seu patriménio
permanentemente aplicada em “Ativos Financeiros”, quais sejam: (i) letras hipotecarias de curto
prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (ii) letras de crédito imobiliario
de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (iii) letras imobiliarias
garantidas de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (iv) cotas de
fundos de investimento referenciados em DI; (v) titulos de renda fixa, publicos ou privados, com
liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; e (vi) derivativos, exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial.

Uma vez integralizadas as Cotas, assim como em qualquer situacdo que resulte no desinvestimento
em Ativo(s), a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada em
Ativos, devera ser aplicada em Ativos Financeiros.

O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os
retornos decorrentes de sua exploracao comercial ou eventual comercializagéo.

As aquisicBes de Imoveis e/ou SPE a serem realizadas pelo Fundo serdo amparadas por laudo
de avaliacdo definitivo elaborado por empresa profissional de primeira linha que ndo seja
controlada, controladora, coligada ou pertencente ao grupo econémico do Administrador, do
Gestor e/ou Consultor Especializado, na forma do Anexo 12 da Instrucao CVM n° 472/08, o qual
devera ser apresentado até a data de aquisicdo de determinado Imével e/ou SPE, conforme
aplicavel.

Caso ndo seja possivel apresentar o laudo de avaliagdo definitivo até a data prevista acima, sera
concedido prazo de até 30 (trinta) dias contados da data da aquisi¢do definitiva do Imdvel e/ou SPE,

ficando a respectiva aquisicdo definitiva condicionada a apresentacdo de laudo de avaliacdo
preliminar, contendo, no minimo, o preco de aquisi¢cao do ativo em questéo.

O Administrador, em relagdo aos Imoéveis e as SPE, selecionara os investimentos do Fundo
conforme recomendacao do Consultor Especializado, sem compromisso formal de concentragéo
em nenhum fator de risco especifico, observado o disposto na Politica de Investimento do
Fundo.

O Gestor, em relacéo aos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos (exceto os listados no item 5.1.1., “e.i” e
“e.i”) e aos Ativos Financeiros, selecionara os investimentos do Fundo a seu critério, sem
compromisso formal de concentracdo em nenhum fator de risco especifico, respeitados, contudo, os
limites de concentracdo estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento e na
Instrucdo CVM n° 472, em relacdo aos titulos e valores mobiliarios que venham a integrar o
patriménio do Fundo.

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

O Fundo podera, ainda, realizar outras operacdes permitidas pela legislacdo em vigor, desde que
respeitadas as diretrizes e restricdes definidas na Politica de Investimento do Fundo e na legislacao
em vigor, incluindo a possibilidade de o Fundo ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos
aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos de locacdo dos Imdveis integrantes da carteira do
Fundo, observada a politica de distribui¢do de rendimentos e resultados.

O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento ndo poderédo ser alterados sem prévia deliberagéo
da Assembleia Geral de Cotistas. Para mais informacdes acerca das Assembleia Geral de
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Cotistas veja a secdo “Informac8es Relativas ao Fundo - Caracteristicas do Fundo -
Assembleia Geral de Cotistas”, na pagina 44 deste Prospecto.

O Fundo nado podera realizar operagbes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posi¢do anterior do
mesmo ativo.

Os titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados
ou mantidos em conta de depésito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas
especificas abertas na SELIC, no sistema de liquidagdo financeira administrado pela B3 ou em
instituicbes ou entidades autorizadas a prestacdo desse servico pelo BACEN ou pela CVM,
excetuando as aplicag6es do Fundo em cotas dos Fundos Investidos.

A afericdo de valor dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo é de
responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus
critérios, metodologia e fontes de informacao. O critério de aprecamento dos ativos é reproduzido no
Manual de Aprecamento dos Ativos do Custodiante, observadas as disposi¢des da Instrucado CVM
n® 516/11, e demais normas aplicaveis.

O OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO NAO CONSTITUEM PROMESSA
DE RENTABILIDADE E O COTISTA ASSUME OS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO
NO FUNDO, CIENTE DA POSSIBILIDADE DE PERDAS E EVENTUAL NECESSIDADE DE
APORTES ADICIONAIS DE RECURSOS NO FUNDO.

AS APLICACOES REALIZADAS NO FUNDO NAO TEM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO
GESTOR, DO CONSULTOR ESPECIALIZADO, DO CUSTODIANTE, DE QUALQUER
INSTITUICAO CONTRATADA PARA REALIZAR A DISTRIBUICAO DAS COTAS, E NEM DO
FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

Estratégia de Investimento do Gestor e do Consultor Especializado
Viséo Geral

O Fundo objetiva obter ganhos através do investimento direto ou indireto em Imdveis comerciais
construidos, com alta especificacdo técnica (tipo A/A+), parcial ou totalmente locados, localizados
nas melhores regiées do Brasil, preponderantemente na cidade de S&o Paulo.

A tese de investimento do fundo se baseia nos seguintes pilares: (1) na resiliéncia de ocupacao dos
imoveis comerciais A/A+; (2) no potencial de geragdo de renda atrativa, advinda das receitas de
locacao, tanto no curto como no longo prazo, (3) precos de aquisigdo favoraveis, dada a situagao
atual da economia, que se reflete nos altos indices de vacancia e em valores de locacao reduzidos,
bem como escassez atual de instrumentos de divida para o financiamento de aquisi¢édo, o que limita
a quantidade de potenciais compradores. Aliados aos pontos expostos acima, ha o histérico do
Patria em investimentos imobiliarios, bem como a experiéncia de sua equipe, que investiu, desde
2001, mais de R$5 bilhdes em 60 transac¢des imobiliarias.

O Patria acredita que os niveis de vacancia nos edificios corporativos A/A+ da cidade de S&o Paulo
atingiram um pico em 2016, iniciaram um movimento de queda a partir do final de 2017 e que sua
tendéncia é de queda continua e gradual. Este comportamento é consequéncia da escassez de
oferta de novos edificios, ja que houve queda da atividade construtiva a partir de 2014 versus a
continua absor¢éo liquida de espagos corporativos, que, mesmo durante 0s piores anos da crise
atual, foi positiva. O movimento de queda da vacancia pode se acelerar caso haja uma recuperagdo
da economia brasileira, dando inicio a um novo ciclo de apreciacdo dos ativos imobilidrios de alta
qualidade.

Através de uma gestdo ativa na locacédo de espaco, administracdo dos ativos e na compra/venda
dos mesmos, o Patria procurara obter crescimento de renda e apreciacdo imobiliaria através do
incremento da ocupacéo dos futuros ativos que compordo o Fundo, bem como aumento dos valores
de locacdo. Ainda, o ambiente atual de queda da taxa de juros no Pais pode gerar apreciacdes de
capital adicionais, visto que a reducdo da taxa de juros é inversamente correlacionada com o valor
de ativos imobiliarios. Desta forma, a resiliéncia desta classe de ativo, juntamente com seus
potenciais retornos, geram oportunidade consistente de investimento ajustado ao risco.
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Estratégia de Investimento

A estratégia do Fundo consiste na selegdo, aquisi¢cdo e administracao ativa de portfélio de edificios
de escritorios de alta qualidade, nas maiores cidades do pais, com preponderéncia de exposicdo a
cidade de S&o Paulo. Os ativos poderdo ser adquiridos parcial ou totalmente locados.

Para fazer frente aos objetivos do Fundo, o Pétria desenvolveu processo de investimento especifico
e disciplinado, utilizando seu conhecimento de mais de 30 anos de investimento no Brasil e de 18
anos de investimento imobiliario. A selegdo dos ativos-alvo obedecera a critérios de elegibilidade
previamente definidos pelo Patria e descritos no Regulamento e neste Prospecto.

Apés passar a constituir o portfélio do Fundo, a gestdo do imével serd executada de forma ativa
pelo time de asset management do Patria. A equipe sera responsavel pela locacdo dos ativos,
buscando pré-ativamente inquilinos no mercado, preferencialmente de primeira linha. A gestéo
operacional e técnica dos ativos sera planejada e supervisionada pela equipe de engenharia do
Patria, podendo ter sua execucdao terceirizada para empresas especializadas, conforme o caso.

A aquisicdo dos Iméveis e de cotas ou acdes de SPE sera realizada pelo Administrador, sendo que
o Consultor Especializado recomendara a sua respectiva aquisi¢cdo, conforme descrito no
Regulamento do Fundo. J& a aquisicdo de outros Ativos Imobiliarios, de Outros Ativos e Ativos
Financeiros (exceto os listados no item 5.1.1, “e.i” e “e.i” do Regulamento) sera realizada
diretamente pelo Patria.

Estratégias de diferenciacdo do Gestor e/ou do Consultor Especializado, conforme aplicavel

Ao longo de aproximadamentel8 anos de investimento imobilidrio, o Patria desenvolveu e
aperfeicoou abordagens de investimento diferenciadas que foram essenciais para o alcance de uma
carteira de investimentos bem sucedida e equilibrada em seus fundos imobiliarios anteriores.
Seguem ,abaixo, algumas dessas estratégias.

Gestao Ativa

Equipe Processos

&  Experiéncia comprovada & selegdo criteriosa de ativos

Retorno

@ Multidisciplinaridade &  Melhoria e preservagio dos iméveis

Ativos de qualidade

Imdveis classe A

& Maior ganho de aluguel

& Maior velocidade de ocupagio RlSCO

& Qualidade do ativo

1. Originacao pro-ativa e proprietaria de imoéveis e inquilinos

O Patria acredita que seu histérico e conhecimento de mercado devem fornecer ao Fundo uma
vantagem competitiva na originagdo e na execucao de seus investimentos. O Péatria acredita que
sua abordagem pro-ativa baseada na andlise de setores-alvo, aliada ao contato constante com
empresas e a discussdo de solu¢des imobilidrias baseadas na compreensdo das estratégias das
companhias, pode conferir uma real vantagem competitiva.
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Ao longo de trinta anos de investimentos no Brasil, o Patria estabeleceu sua reputacdo e uma ampla
rede de relacionamentos no pais, bem como um histérico importante de negécios e investimentos.
Através destes relacionamentos, o Pétria tem acesso aos principais participantes do mercado imobiliario,
incluindo incorporadores, construtoras, arquitetos e consultores, bem como as principais empresas do
pais, que, em Ultima instancia séo os grandes ocupantes de espacos corporativos. Esta rede é utilizada
para a originacdo de transagdes “fora de mercado”’ ou “ndo competitivas”. Tais negociagbes geram
possibilidades de pregos de aquisicdo mais reduzidos e taxas de retorno mais atrativas.

2. Estruturacao de transacoes diferenciada

O Patria acredita que a sua capacidade de criar estruturas de investimento inovadoras Ihe permite
trazer solugbes imobiliarias “tailor made” aos seus clientes, resultando em valor significativo as
transagbes e aos seus investidores. A experiéncia do Patria envolveu inuUmeras estruturas
diferenciadas, tais como contratos sale leaseback, contratos “Built to Suit”, e transacdes com
alavancagem financeira.

Desde sua criacdo, a area de Real Estate do Patria e do Consultor Especializado ja estruturou mais
de R$ 1,3 bilhdo em dividas com lastro no fluxo de aluguéis (e correlatos) de seus ativos.

Processo de Investimento do Consultor Especializado

O processo de recomendacgdo de investimento do Consultor Especializado foi desenvolvido e
refinado desde o seu primeiro investimento, no final de 2001. Este procedimento utiliza ndo s6 a
experiéncia da area imobiliaria do Consultor Especializado, mas sim de toda a empresa. Durante
cada fase do investimento, incluindo originacdo, diligéncia, aquisicdo, gerenciamento e
desinvestimento de ativos, o Consultor Especializado procura maximizar retornos e/ou reduzir
riscos. Neste sentido, a equipe analisa constantemente a situagdo macro-econdmica e situacdes
especificas dos ativos. Assim, os planos de negdcios e o progresso dos portfélios e de cada ativo
sdo reavaliados sistematicamente, de forma a detectar possiveis ajustes e/ou oportunidades de
aumento de seus retornos e/ou mitigacao dos riscos.

Originacdo de negdcios

O processo de originagdo do Pétria baseia-se principalmente na sua rede de relacionamentos
estabelecida no setor imobiliario. Tais contatos incluem proprietarios institucionais e locais,
parceiros, credores, corretores, consultores e escritérios de advocacia, entre outros.

A equipe de Real Estate frequentemente revisa seu pipeline com o objetivo de identificar
investimentos potenciais que cumpram os critérios/requisitos determinados para investimento no
Fundo. Uma vez que uma oportunidade potencial qualificada é identificada, membros da equipe de
investimento iniciam o processo de avaliacdo. A transacdo € avaliada a partir de conhecimentos e
recursos internos, incluindo modelos proprios e dados de mercado, com informacdes iniciais
tipicamente coletadas através das redes de contatos da companhia e consultorias imobilidrias. Um
resumo inicial e uma andlise financeira da oportunidade s&o entdo rapidamente criados e, a seguir,
distribuidos internamente a equipe.

Foco: qualidade dos iméveis

(4 Localizagio (/ Especificagdes ) Inquilinos

Sdo Paulo

Regides nobres e adensadas, com boa Edificios corporativos classe A+/A, com critérios Edificios locados ou parcialmente locados por
visibilidade, em meio a centros comerciais e especificos previamente estabelecidos inquilinos de qualidade
com acesso a meios de transporte/servigos
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Edificios corporativos na cidade de

Sao Paulo... Sdo Paulo
...nas regides Berrini, Faria Lima, Itaim,
Marginal Pinheiros, Paulista e Vila
Olimpia...
...nos principais eixos e
com padrdo igual ou
superior a classe A ... 112
Pipeline
prioritario, ;
81 I Mapeamento feito pela equipe do Patria, com foco na seleg¢do de
ativos de qualidade
Fonte: Buildings CRE Tool e Patria
s L X
I Critérios de avaliacao
@ Regido @ Acesso a transporte publico —
R @ Microrregido © Servicos S
@ Acesso de veiculos e
- e —
@ Laje e eficiéncia @ Ar condicionado -
@ Geradordeenergia (@ Certificagdo LEED B
2. - . : _—- -.-
@ Vagas © Padrio de construgio ——
@ Elevador © Pe-direito
- e —
3. @ Ocupagdo ll - W S p—
Monousuarios Ancoras Grandes Complementares
Acima de 15.000 m? 7 -10.000 m? 3-5.000 m? Abaixo de 3.000 m?
Bancos publicos 25.000m?2 Educagdo 10.000m2 Midia Calgados Tecnologia Private Equity
Higiene e saide 25.000m?2 Supermercados  10.000m?2 Mobilidade Seguros E-commerce Bebidas
Alimentos 20.000m?2 Bebidas 10.000m2 Academias Rodovias
E-commerce Consultoria
Banco de 15.000m? Tecnologia 10.000m?2 Seguros Banco
investimento Banco Publicidade
Co-working 10.000m?2 Bebidas Poder publico
Seguros Telecom
85.000 m?2 Serv. financeiros  8.000m2 € Automagio Hospitalar
Alimentos 7.000m2 Laboratérios Pneus Educacdo Auditoria
(4
262 mll m2 Corretora 7.000m? Co-working Editora Alimentos

Demanda potencial mapeada

72.000 m?2 56.000 m? 49.000 m?2
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Subscricdo/Analise financeira e diligéncia estratégica

A segunda etapa do processo de investimento comeca com uma revisdo mais profunda da
oportunidade. Um estudo de viabilidade € realizado e, a medida que mais informagfes séo
disponibilizadas através da devida diligéncia, tais dados sé&o filtrados em um modelo financeiro
completo. Os modelos e sistemas utilizados sdo desenvolvidos para se adaptar a varios cenarios e

0 uso de varios graus de sensibilidade.

O Patria entende que um passo critico nesta fase € identificar e especificar as principais premissas
para as projecdes financeiras de forma a criar um cenario-base (ou seja, um conjunto de
pressupostos com relativo grau de probabilidade em que a decisdo de investimento pode ser
baseada). Periodos de comercializacdo, precos de aluguel, vacéncia, investimento em melhorias,
renovacBes de contratos, projecOes fiscais e premissas adicionais sdo especificados no modelo
financeiro. O mesmo é entdo levado a diferentes extremos durante seu desenvolvimento para,
assim, promover o entendimento dos principais riscos e potenciais ganhos. No centro desta analise,
o foco do Patria reside em fundamentar a capacidade do potencial investimento em gerar retornos
atrativos ajustados ao risco.

Paralelamente a andlise detalhada da potencial transacdo, o Patria procura confirmar a
disponibilidade, a estrutura e os custos de financiamento, caso seja utilizado instrumento de divida.
Ainda nessa fase, o Patria da inicio a negociacdo com o vendedor, detalhando as condi¢cdes de uma
proposta de aquisicao tais como preco, prazo de pagamento, estrutura e termos da transacao.

A avaliacdo das potenciais oportunidades de investimento tipicamente também inclui uma andlise
das possiveis estratégias de saida para cada ativo. O Patria ndo costuma investir a menos que
acredite ter oportunidades de saida viaveis e realistas. Nesse sentido, o Patria acredita que saidas
bem-sucedidas sdo o resultado de uma combinacdo de estratégias desenvolvidas e executadas
durante o ciclo de vida do investimento.

Diligéncia

Uma vez que uma oportunidade de investimento recebe a aprovacgédo preliminar da equipe sénior de
Real Estate do Patria, a equipe de investimentos compromete-se com a diligéncia do projeto. Em
geral, espera-se que trés tipos principais e especificos de due diligence sejam realizados (embora,
em algumas situacdes, a equipe de investimento também avalie qualquer outra informacao que
ainda considere relevante): (i) diligéncia legal e fiscal: avaliagdo da documentacdo do ativo e o
cumprimento dos regulamentos legais e fiscais relevantes; (ii) diligéncia técnica e ambiental:

avaliagdo das caracteristicas fisicas e ambientais do imdvel; e (iii) diligéncia financeira e contabil:
revisdo e andlise dos parametros financeiros e contdbeis da oportunidade de investimento.

Nesta fase o time de investimento responsavel pelo Fundo ficard encarregado pela diligéncia do
ativo e do mercado em questdo, visitando propriedades semelhantes para base de comparacéo e
coletando informag6es de mercado de fontes distintas. Estas informagfes serdo utilizadas para a
elaboracdo do material necessério para a avaliacdo do investimento e um refinamento do modelo
financeiro detalhado, incluindo premissas de locacao especificas, custos completos de reconstrugéo
(se necessario) e um orcamento de despesas que identifique potenciais economias de custos.

O Pétria pretende se valer de sua experiéncia no gerenciamento de riscos em investimentos
passados durante a fase de revisdo e negociacdo dos termos para cada investimento. Dentre 0s
fatores de risco a serem analisados nas negociacdes estruturais estdo aspectos financeiros,
procedimentos operacionais, questdes legais, entre outros.
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Avaliacdo do Investimento

Uma vez concluida a modelagem financeira e apés a conclusdo total ou parcial das devidas
diligéncias, a equipe de investimentos apresenta a oportunidade e uma recomendacao a equipe de
gestdo sénior de Real Estate do Patria, juntamente com os termos propostos. Se tal equipe
acreditar que o projeto de investimento redne condicdes adequadas de risco e rentabilidade,
indicara sua apresentacdo para avaliacdo do Comité de Investimento do Patria. Cabera ao Comité
de Investimento do Patria tomar a deciséo final a respeito de uma ou mais acdes de investimento
gque devam ser buscadas pelo Fundo.

Caso a oportunidade seja aprovada pelo Comité de Investimento do Pétria, o Fundo podera
consumar a transacgéo.

Monitoramento / Gestdo de ativos

O Patria planeja realizar, regularmente, uma revisdo dos elementos operacionais de cada ativo, de
forma a envidar seus melhores esforcos para que o plano de negécios do Fundo seja devidamente
implementado. De forma geral, o Patria adota uma abordagem pré-ativa no gerenciamento dos
imdveis em cada um dos investimentos. Praticamente todos os membros da equipe de Real Estate
se envolvem nesta etapa, abordando questdes como: (i) esfor¢os de locacdo e marketing, incluindo
o desenvolvimento de estratégias de locacdo, a avaliacdo dos potenciais inquilinos (se necessario),
a precificacdo do custo potencial de melhorias e a negociacdo dos termos de locacdo; (ii)
supervisédo da gestdo dos imdveis, incluindo analises das opera¢cdes em andamento, a fim de
identificar potenciais economias de custos e iniciativas para aumento da ocupacao (se necessério)
ou dos precos de aluguel; (iii) gestdo da construcao, incluindo avaliacdo dos fornecedores e de suas
propostas, bem como o0 acompanhamento dos custos, do progresso das obras e cronogramas; e (iv)
outros assuntos estratégicos, incluindo a abordagem de quaisquer problemas que possam afetar a
propriedade.

. ~ Representagdo das atividades de gestdo do ativo
I Atividades de locagdo

= Prospecgdo de novos inquilinos; . ~ - 5
Gerenciamento de locagées Manutencgdo do ativo

= Condugdo das negociagdes;

= Elaboragdo de minutas de contrato e aditivos (junto com juridico);

= Gestdo de servigos de locagdo de empresas terceirizadas;

= Controle do pipeline de novas locagdes; e
= Controle das locagGes do portfélio: contratos, provisGes e alugueis.

I Atividades de manutengdo de ativos

~ ~

.t PP " < ~ 7

= Visitas periddicas aos ativos do portfélio; ~ P/\—I—z | /\
Relaci d L. is30 d dominiai 2. Alinhamento 2. Alinhamento

. .

elacionamento com condominios e supervisdo das contas condominiais; oD -— e Decisio
= Envolvimento nas manutengdes preventivas e corretivas com gestores prediais; A—— T
=  Gestdo dos servigos de empresas terceirizadas; -

= Controle do pagamento das taxas prediais;
= Gestdo das documentagdes;
= Gestdo das pendéncias técnicas e juridicas; e

= Gestdo dos seguros.

Estratégias de desinvestimento

Corretor

Condominio
(Terceirizado)

Inquilino

(Terceirizado)
1. Di
_—
<
33 iaca
Locagdo

(Patria)

1. D
_—
3. a

Manutencdo
(Patria)

Originagdo
(Patria)

Juridico

(Patria)

Técnica
(Patria)

Apés implementar o plano de investimento, o Patria monitora constantemente as condi¢des de
mercado e suas variagbes, sempre avaliando oportunidades de saida do investimento para
potenciais compradores distintos.

O Pétria acredita que os desinvestimentos para investidores estratégicos serdo uma opg¢ao atraente
para o Fundo. Nossas amplas relagbes na comunidade financeira e experiéncia no mercado
imobiliario local e internacional proporcionam oportunidades de desinvestimento interessantes.
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR,
DO COORDENADOR LIDER, DOS ASSESSORES LEGAIS,
DO ESCRITURADOR, DO CUSTODIANTE E DO AUDITOR INDEPENDENTE

Para fins do disposto no Item 2 do Anexo Il da Instrugdo CVM n° 400/03, esclarecimentos sobre o
Administrador, o Gestor e a Oferta, bem como este Prospecto Preliminar, poder&o ser obtidos nos
seguintes enderecos:

Administrador

MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Praia de Botafogo, n° 501, bloco | — sala 501

CEP 22250-040, Rio de Janeiro, RJ

At.: Bruno José Albuquerque de Castro

Tel.: +55 (21) 3035-4300

Fax: +55 (21) 3223-7738

E-mail: fundosespeciais@modal.com.br / juridico@modal.com.br

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

Gestor

PATRIA INVESTIMENTOS LTDA.

Avenida Cidade Jardim, n® 803, 8° andar, sala A
CEP 01453-000, Sao Paulo, SP

At.: Fauze Barreto Antun

Tel.: +55 (11) 3039 9000

Fax: +55 (11) 3039 9001

E-mail: fii@patria.com

Website: www.patria.com

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.600/3.624, 10° andar, conjuntos 101 e 102

CEP 04.538-132, S&o Paulo - SP

At.: Fabio Fukuda

Tel.: +55 (11) 3526-1300

E-mail: dcm@xpi.com.br / juridicomc@xpi.com.br

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

Assessor Legal do Coordenador Lider

STOCCHE, FORBES, PADIS, FILIZZOLA, CLAPIS ADVOGADOS
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.100, 10° andar

CEP 04538-132, Sao Paulo, SP

At.: Marcos Ribeiro e Frederico Stacchini

Tel: +55 (11) 3755-5400

Fax: +55 (11) 3755-5400

Email: mribeiro@stoccheforbes.com.br; fstacchini@stoccheforbes.com.br
Website: www.stoccheforbes.com.br

Assessor Legal do Administrador e do Gestor
PMKA ADVOGADOS

Rua Cardeal Arcoverde, 2.365, 12° andar

CEP 05407-003, Sao Paulo, SP

At.: Ronaldo Ishikawa

Tel.: +55 (11) 3133-2500

Fax: +55 (11) 3133-2505

Email: ris@pmka.com.br

Website: www.pmka.com.br
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Escriturador

BANCO MODAL S.A.

Praia de Botafogo, n°® 501, bloco I, sala 501

CEP 22250-040, Rio de Janeiro, RJ

At.: Bruno José Albuquerque de Castro

Tel.: +55 (21) 3035-4300

Fax: +55 (21) 3223-7738

Email: fundosespeciais@modal.com.br / juridico@modal.com.br
Website: https://www.modal.com.br

Custodiante

BANCO MODAL S.A.

Praia de Botafogo, n® 501, bloco I, sala 501

CEP 22250-040, Rio de Janeiro, RJ

At.: Bruno José Albuquerque de Castro

Tel.: +55 (21) 3035-4300

Fax: +55 (21) 3223-7738

Email: fundosespeciais@modal.com.br / juridico@modal.com.br
Website: https://www.modal.com.br

Consultor Especializado

PATRIA INVESTIMENTOS LTDA.

Avenida Cidade Jardim, n® 803, 8° andar, sala A
CEP 01453-000, Sao Paulo, SP

At.: Fauze Barreto Antun

Tel.: +55 (11) 3039 9000

Fax: +55 (11) 3039 9001

E-mail: fii@patria.com

Website: www.patria.com

Auditor Independente

PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES INDEPENDENTES
Rua do Russel, n° 804, 7° andar, Edificio Manchete

CEP 22210-010, Rio de Janeiro, RJ

At.: Hugo Lisboa

Tel.: +55 (21) 3232-6256

Email: hugo.lishoa@br.pwc.com

Website: www.pwc.com.br

Declaracdo nos termos do artigo 56 da Instru¢cdo CVM n° 400/03

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaracdes de veracidade das informagdes, nos
termos do artigo 56 da Instru¢cdo CVM n° 400/03. Estas declara¢fes de veracidade estdo anexas a
este Prospecto Preliminar nos Anexos IV e V, respectivamente.

Declaracdo nos termos do item 8 do Anexo Ill da Instrugdo CVM n° 400/03

O Coordenador Lider, o Administrador e o Gestor declaram que quaisquer outras informagfes ou
esclarecimentos sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto ao Coordenador Lider, ao
Administrador, ao Gestor e na CVM.
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Informac@es Adicionais

O Coordenador Lider recomenda aos Investidores da Oferta, antes de tomar qualquer deciséo de
investimento relativa a Oferta, a consulta deste Prospecto Preliminar. Adicionalmente, o
investimento em Cotas de Fll ndo € adequado a Investidores da Oferta que necessitem de
liguidez imediata, tendo em vista que as Cotas de FIl encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso,
os FlIs 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. Para uma avaliacdo adequada dos riscos associados ao
investimento nas Cotas, os investidores deverao ler a segao “Fatores de Risco”, nas paginas
86 a 99 deste Prospecto Preliminar.

Este Prospecto Preliminar esta disponivel nas seguintes paginas da Internet:

e  Administrador: MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.:
website: https://www.modaldtvm.com.br (neste website clicar em “Fundos Administrados”,
depois clicar em “Prospecto Preliminar” no item correspondente ao “Patria Edificios
Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario — FII”).

e Gestor: PATRIA INVESTIMENTOS LTDA.: website: www.patriafi.com.br (neste website
localizar o “Prospecto Preliminar” na pagina inicial).

e Coordenador Lider; XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.: website: www.xpi.com.br (neste website clicar em
“Investimentos”, depois clicar em “Oferta Pudblica”, em seguida clicar em “Patria Edificios
Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario — FII” e, entdo, clicar em “Prospecto
Preliminar”).

e CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: website: 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 “2018 - Entrar”,
acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “Péatria Edificios Corporativos

Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, e, entado, localizar o “Prospecto Preliminar”).

e B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO: website: http://www.b3.com.br (neste site, clicar em
“site BM&FBovespa”, acessar a aba “Servigcos”, clicar em “Confira a relagdo completa dos
servicos na Bolsa”, selecionar “saiba mais”, clicar em “mais servigcos”, selecionar “ofertas
publicas”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “Péatria Edificios
Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario — FII” e, entdo, localizar o Prospecto
Preliminar).

Aviso ao Mercado disponibilizado nas seguintes paginas da rede mundial de computadores do
Administrador, do Coordenador Lider, da CVM, e da B3, nos termos dos artigos 53 e 54-A, ambos da
Instru¢do CVM n° 400/03. O Anuncio de Inicio, o Andncio de Encerramento, eventuais anuncios de
retificagdo, bem como todo e qualquer aviso ou comunicado relativo a Oferta serdo disponibilizados,
até o encerramento da Oferta, nas paginas na rede mundial de computadores do Administrador, do
Gestor, do Coordenador Lider, da B3 e da CVM, nos seguintes websites:

e Administrador: MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.:
website: https://www.modaldtvm.com.br (neste website clicar em “Fundos Administrados”,
depois clicar em “Aviso ao Mercado”, no item correspondente ao “Patria Edificios Corporativos
Fundo de Investimento Imobiliario — FII”).

e Gestor: PATRIA INVESTIMENTOS LTDA.: website: www.patriafi.com.br (neste website
localizar o “Aviso ao Mercado” na pagina inicial).

e Coordenador Lider; XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.: website: www.xpi.com.br (neste website clicar em
“Investimentos”, depois clicar em “Oferta Pulblica”, em seguida clicar em “Patria Edificios
Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario — FII” e, entdo, clicar em “Aviso ao Mercado”,
“Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”);
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CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: http://www.cvm.gov.br (neste website
acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuigado”,
em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2017 - Entrar”, acessar em
“R$” em “Quotas de Fundo Imobilidrio”, clicar em “Patria Edificios Corporativos Fundo de
Investimento Imobiliario — FII”, e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”, “Anulincio de Inicio”,

“Anuncio de Encerramento”);

B3 S.A. — BRAsIL, BoLsA, BALcAo: http://www.b3.com.br (neste site, clicar em “site
BM&FBovespa”, acessar a aba “servigos”, clicar em “confira a relagdo completa dos servigos
na Bolsa”, selecionar “saiba mais”, clicar em “mais servigos”, selecionar “ofertas publicas”,
clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “Patria Edificios Corporativos

Fundo de Investimento Imobiliario — FlI” e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”, “Antlincio de
Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”)
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INFORMACOES RELATIVAS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS

Autorizacéo

O Fundo foi constituido por meio do Instrumento de Constituicdo, alterado pelo Instrumento de Primeira
Alteracdo do Regulamento, bem como pelos atos do Administrador datados de 27 de abril de 2018, e 11
de maio de 2018, todos devidamente registrados perante o 1° Oficio de Registro de Titulos e
Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob 0 n°® 1905580, n°® 1906428 e n° 1906941
respectivamente. A Oferta foi aprovada pelo Instrumento de Primeira Alteragcdo do Regulamento. O
Administrador solicitou a autorizacdo a CVM para a constituicdo do Fundo em 01 de fevereiro de 2018,
na forma da Lei n° 8.668/93, e da Instrucdo CVM n° 472/08. O atual Regulamento foi registrado em 11
de maio de 2018, sob o n° 1906941, perante o 1° Oficio de Registro de Titulos e Documentos do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

Numero da Emisséo

A presente Emissao representa a 12 (primeira) emisséo de Cotas do Fundo.

Valor Total da Emisséo

O valor total da emisséo é de R$370.000.000,00 (trezentos e setenta milhdes de reais).
Quantidade de Cotas

Serdo emitidas, inicialmente, 3.700.000 (trés milhdes e setecentas mil) Cotas, sem considerar as
Cotas objeto da Opc¢éo de Cotas Adicionais e da Opc¢éo de Cotas Suplementares.

Cotas do Lote Suplementar

Nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM n° 400/03, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada (sem
considerar as Cotas Adicionais) podera ser acrescida em até 15% (quinze por cento), ou seja, em até
555.000 (quinhentas e cinquenta e cinco mil) Cotas Suplementares, que serdo emitidas nas mesmas
condi¢Ges e com as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, destinadas a atender a um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer do Procedimento de Coleta de
Inten¢des, conforme opgao outorgada pelo Administrador ao Coordenador Lider, nos termos do Contrato
de Distribuicdo, que somente podera ser exercida pelo Coordenador Lider em comum acordo com o
Administrador e o Gestor até a data de concluséo do Procedimento de Coleta de Inten¢des. As Cotas do
Lote Suplementar, caso sejam emitidas, também seréo colocadas sob regime de melhores esfor¢os de
colocacao pelo Coordenador Lider.

As Cotas, caso sejam emitidas, passariam a ter as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente
ofertadas e passarao a integrar o conceito de “Cotas”, nos termos do Regulamento.

Cotas Adicionais

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrucdo CVM n° 400/03, a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Suplementar) podera ser acrescida em até 20%
(vinte por cento), ou seja, em até 740.000 (setecentas e quarenta mil) Cotas Adicionais, nas mesmas
condi¢cBes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo
com o Coordenador Lider, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de conclusédo do
Procedimento de Coleta de Intencdes, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM
ou modificacdo dos termos da Emisséo e da Oferta. As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas, também
serdo colocadas sob regime de melhores esfor¢os de colocagéo pelo Coordenador Lider.

As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas, passardo a ter as mesmas caracteristicas das Cotas
inicialmente ofertadas e passarao a integrar o conceito de “Cotas”, nos termos do Regulamento.

Preco de Emisséao

No contexto da Oferta, o Preco de Emissao por Cota é de R$100,00 (cem reais).
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Taxa de Ingresso

O Fundo néo cobrara taxa de ingresso dos Cotistas.
Taxa de Saida

O Fundo néo cobrara taxa de saida dos Cotistas.

Taxa de Performance

O Fundo néo cobrara taxa de performance dos Cotistas.
Aplicacdo Minima Inicial

No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a quantidade, minima, de 50
(cinquenta) Cotas, pelo Preco de Emisséo, perfazendo o valor total de R$5.000,00 (cinco mil reais).

Captacao Minima

A manutencgédo da Oferta esta condicionada a subscri¢do e integralizagdo de, no minimo, 1.500.000
(um milh&o e quinhentas mil) Cotas, perfazendo o valor de R$150.000.000,00 (cento e cinquenta
milhdes de reais).

Data de Emisséo
Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Cotas sera a Data de Liquidacao.
Forma de Subscricdo e Integralizacéo

As Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA, a qualquer tempo, dentro do
Prazo de Colocacao. As Cotas deverao ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na
Data de Liquidagao junto as Instituicbes Participantes da Oferta, pelo Preco de Emisséo.

Colocacéo e Procedimento de Distribuicéo

A Oferta consistira na distribuicdo publica primaria das Cotas, no Brasil, nos termos da Instrucéo
CVM n° 400/03, da Instrucdo CVM n° 472/08 e das demais disposicdes legais e regulamentares
aplicaveis, sob a coordenacdo do Coordenador Lider, sob regime de melhores esforcos de
colocacao (incluindo as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais, caso emitidas), nos
termos do Contrato de Distribuicdo, e sera realizada com a participacdo das Instituices
Contratadas e dos Patrticipantes Especiais, observado o Plano de Distribuigao.

PuUblico Alvo da Oferta

O publico alvo da Oferta sdo Investidores da Oferta. Os Investidores da Oferta interessados
devem ter conhecimento da regulamentacdo que rege a matéria e ler atentamente este
Prospecto, em especial a se¢do “Fatores de Risco”, nas paginas 86 a 99 deste Prospecto,
para avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a
Emissao, a Oferta e as Cotas, 0os quais devem ser considerados para o investimento nas
Cotas, bem como o Regulamento.

Pessoas Vinculadas

Para os fins da presente Oferta, consideram-se como Pessoas Vinculadas os Investidores da Oferta
que sejam (i) controladores e/ou administradores do Administrador e/ou do Gestor, bem como seus
cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii)
controladores e/ou administradores de qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos de qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta,
que desempenhem atividades de intermediacdo ou de suporte operacional diretamente envolvidos
na estruturacéo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servicos ao Administrador, Gestor
e/ou a qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham,
com o Administrador, Gestor e/ou com qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, contrato de
prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Administrador, Gestor e/ou por qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, por pessoas
vinculadas a qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, desde que diretamente envolvidos na

Wi 7]

Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e flhos menores das pessoas mencionadas nos itens “ii” a “v
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acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas vinculadas, salvo se
gerldos discricionariamente por terceiros ndo vinculados, nos termos da Instrugcdo CVM 505/11 A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIQAO E INTEGRALIZACAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGCAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL
O FATOR DE RISCO “O INVESTIMENTO NAS COTAS POR INVESTIDORES DA OFERTA QUE
SEJAM PESSOAS VINCULADAS PODERA PROMOVER REDUGAO DA LIQUIDEZ DAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO” NA PAGINA 97 DESTE PROSPECTO.

Procedimento de Coleta de Intencdes de Investimento

O Procedimento de Coleta de Inten¢des, organizado pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da
Instrugcdo CVM n° 400/03, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais e as intencdes de investimento
dos Investidores Institucionais, observada Aplicacdo Minima Inicial, sem lotes maximos, para definicdo, a
critério do Coordenador Lider, junto ao Administrador e ao Gestor, da eventual emissdo e da quantidade
das Cotas do Lote Suplementar e das Cotas Adicionais a serem eventualmente emitidas, conforme o caso.
Poderéo participar do Procedimento de Coleta de Intencdes os Investidores que sejam considerados
Pessoas Vinculadas. Para mais informac6es acerca do Procedimento de Coleta de Intencgdes,
veja a segao “Informacdes Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas - Procedimento de
Coleta de Intengées de Investimentos” da pagina 71 deste Prospecto.

Plano de Distribuicéo

Observadas as disposi¢cfes da regulamentacédo aplicavel, o Coordenador Lider realizard a Oferta sob
o regime de melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a Instrugdo CVM n° 400/03, com a
Instrugcdo CVM n° 472/08 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado
em cumprimento ao disposto no artigo 33, 83° da Instrucdo CVM n° 400/03, o qual leva em
consideracgdo as relacdes com clientes e outras considera¢cdes de natureza comercial ou estratégica
do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta
seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do investimento ao perfil de risco dos Investidores da Oferta;
e (iii) que os representantes das Instituicbes Participantes da Oferta recebam previamente
exemplares dos Prospectos para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por
pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

A presente Oferta seré efetuada, ainda, com observéancia dos seguintes requisitos: (i) sera utilizada
sistematica que permita o recebimento de reservas para os Investidores N&o Institucionais,
conforme indicado abaixo; (ii) buscar-se-a atender quaisquer Investidores da Oferta interessados na
subscricdo das Cotas, incluindo as Pessoas Vinculadas; (iii) deverd ser observada, ainda, a
Aplicacao Minima Inicial inexistindo valores maximos. Ndo havera qualquer outra limitacdo a
subscrigdo de Cotas por qualquer Investidor da Oferta (pessoa natural ou juridica), entretanto, fica
desde ja ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha
como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, 0o Fundo passara a sujeitar-se
a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas. Para mais informagoes veja a segao “Fatores de
Risco — Risco Tributario” na pagina 86 deste Prospecto.

O Plano de Distribuicéo foi fixado nos seguintes termos: (i) as Cotas serdo objeto da Oferta; (ii) a
Oferta tera como publico alvo: (a) os Investidores Nao Institucionais; e (b) os Investidores
Institucionais; (iii) apés a divulgacdo do Aviso ao Mercado e a disponibilizacdo do Prospecto
Preliminar aos Investidores da Oferta, serdo realizadas Apresentacfes para Potenciais Investidores;
(iv) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacdes para Potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo, conforme o caso, submetidos a aprovagéo prévia da
CVM, nos termos do artigo 50 da Instrugdo CVM n° 400/03, ou encaminhados a CVM previamente a
sua utilizagdo, nos termos do artigo 50, pardgrafo 5° da Instrucdo CVM n° 400/03; (v) apoés as
Apresentacfes para Potenciais Investidores e anteriormente a obtencao do registro da Oferta na
CVM, o Coordenador Lider realizard o Procedimento de Coleta de Intencdes, realizado nos termos
abaixo indicados; (vi) concluido o Procedimento de Coleta de Intencdes, o Coordenador Lider
consolidara os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais, incluindo aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, e as inten¢cbes de investimento dos Investidores Institucionais
para subscricdo das Cotas; (vii) observados os termos e condi¢fes do Contrato de Distribuicdo, a
Oferta somente terd inicio apos (a) a concesséao do registro da Oferta pela CVM; (b) o registro para
distribuicdo e negociacdo das Cotas na B3; (c) a divulgacdo do Anuncio de Inicio; (d) a
disponibilizacdo dos Prospectos aos Investidores da Oferta, nos termos da Instrugdo CVM n°
400/03; (viii) iniciada a Oferta: (a) os Investidores Nao Institucionais que manifestarem interesse na
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subscricdo das Cotas durante o Periodo de Reserva por meio de preenchimento do Pedido de
Reserva, e/ou (b) os Investidores Institucionais que encaminharem suas ordens de investimento nas
Cotas, observada a Aplicacdo Minima Inicial, e tiverem suas ordens alocadas deverdo assinar o
boletim de subscrigcdo e o termo de adesdo ao Regulamento e ciéncia de risco (“Termo de Adesé&o
ao Regulamento e Ciéncia de Risco”), sob pena de cancelamento das respectivas ordens de
investimento, a critério do Administrador, do Gestor em conjunto com o Coordenador Lider; (ix) a
colocacdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com o
Plano de Distribuicdo; e (x) ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider
aos Investidores da Oferta interessados em subscrever Cotas no &mbito da Oferta.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um ter¢o) a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais),ndo
serd permitida a colocacdo de Cotas junto a Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instru¢do CVM n° 400/03, sendo os respectivos Pedidos de
Reserva elou ordens de investimento automaticamente cancelados A PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS 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 “0
INVESTIMENTO NAS COTAS POR INVESTIDORES DA OFERTA QUE SEJAM PESSOAS
VINCULADAS PODERA PROMOVER REDU(;AO DA LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO” NA PAGINA 97 DESTE PROSPECTO.

Oferta Nao Institucional

Os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Cotas deverao preencher e apresentar a uma Unica Instituicao
Participante da Oferta suas ordens de investimento por meio de Pedido de Reserva, durante o
Periodo de Reserva. Os Investidores N&o Institucionais deveréo indicar, obrigatoriamente, no
respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu
Pedido de Reserva ser cancelado pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

No minimo, 370.000 (trezentas e setenta mil) Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Suplementar
e as Cotas Adicionais), ou seja, 10% (dez por cento) do Valor Total da Emisséo, serdo destinados,
prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, poderd aumentar a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta N&o Institucional até o Valor Total da Emisséo, considerando as Cotas do Lote
Suplementar e as Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas, conforme previsto neste Prospecto.

Os Pedidos de Reserva efetuados pelos Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, de maneira irrevogavel e irretratavel, exceto pelo disposto
nas alineas (ii), (iii) e (v) abaixo, deverdo observar as condi¢ges do proprio Pedido de Reserva, de
acordo com as seguintes condicdes e observados os procedimentos e normas de liquidacao da B3:

0] durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores N&o Institucionais interessados em
participar da Oferta devera realizar a reserva de Cotas, mediante o preenchimento do Pedido de
Reserva junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, observada a Aplicagdo Minima Inicial;

(ii) no Pedido de Reserva, os Investidores N&o Institucionais teréo a faculdade, como condig&o
de eficacia de seu Pedido de Reserva e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a
distribuicdo (i) do Valor Total da Emisséo; ou (ii) da propor¢cdo entre a quantidade de Cotas
efetivamente distribuida até o encerramento da Oferta, e a quantidade total de Cotas originalmente
objeto da Oferta. Adicionalmente, o Investidor N&do Institucional que optar pelo cumprimento da
condi¢do constante no item “ii” anterior devera indicar o desejo de adquirir: (a) as Cotas indicadas
no seu boletim de subscricdo; ou (b) a proporcdo entre a quantidade de Cotas efetivamente
distribuida até o encerramento da Oferta, e a quantidade total de Cotas originalmente objeto da
Oferta. Para o Investidor N&o Institucional que fizer a indicagdo do item “ii” acima, mas deixar de
optar entre os itens (a) ou (b) acima, presumir-se-a o seu interesse em optar pela hlpotese prevista

no item “a” acima,;
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(iii) a quantidade de Cotas adquirida e o respectivo valor do investimento dos Investidores N&o
Institucionais serdo informados a cada Investidor N&o Institucional no Dia Util imediatamente
anterior a data de divulgacao do Anudncio de Inicio pela Instituicdo Participante da Oferta que houver
recebido o respectivo Pedido de Reserva, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrdnico
fornecido no Pedido 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 do Pedido de Reserva, e
ressalvada a possibilidade de rateio observado o Critério de Rateio da Oferta N&o Institucional;

(iv) os Investidores N&o Institucionais deverdo efetuar o pagamento do valor indicado na alinea
(iii) acima junto a Instituicdo Participante da Oferta com que tenham realizado o respectivo Pedido
de Reserva, em recursos imediatamente disponiveis, até as 15:00 horas da Data de Liquidagéo.
N&o havendo pagamento pontual, o Pedido de Reserva e o Boletim de SubscricAo seréo
desconsiderados;

(v) caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, o Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, podera decidir aumentar o nimero de Cotas destinadas a Oferta N&o
Institucional até o Valor Total da Emissédo, considerando a emissao de Cotas do Lote Suplementar e
de Cotas Adicionais, para atender totalmente os Pedidos de Reserva. Caso ndo ocorra a elevagéo
do percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional para atender aos Pedidos de
Reserva, aplicar-se-a o critério de rateio abaixo indicado;

(vi) até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante
da Oferta junto a qual o Pedido de Reserva tenha sido realizado, entregara a cada Investidor Nao
Institucional o recibo de Cotas correspondente a relagcdo entre o valor do investimento pretendido
constante do Pedido de Reserva e o Preco de Emissdo, ressalvadas as possibilidades de
desisténcia e cancelamento previstas nos incisos (ii), (iii) e (v) € no item “Suspensdo, Modificagéo,
Revogacgdo ou Cancelamento da Oferta” abaixo e a possibilidade de rateio prevista no item “Critério
de Rateio da Oferta N&o Institucional abaixo”. Caso tal relacéo resulte em fracdo de Cotas, o valor
do investimento serd limitado ao valor correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas,
desprezando-se a referida fracdo; e

(vii) os Investidores Nao Institucionais deverdo realizar a integralizacdo/liquidacdo das Cotas
mediante 0 pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente
disponiveis, de acordo com o procedimento descrito acima. As Instituicdes Participantes da Oferta
somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Nao Institucionais titulares de
conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor Nao Institucional.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais), nédo
serd permitida a colocagédo de Cotas junto a Investidores Nao Institucionais que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM n° 400/03, sendo os respectivos
Pedidos de Reserva automaticamente cancelados

Recomenda-se aos Investidores N&o Institucionais interessados na realizacdo de Pedido de
Reserva que (i) leiam cuidadosamente os termos e condi¢des estipulados no Pedido de
Reserva, especialmente no que se refere aos procedimentos relativos a liqguidagdo da
Oferta e as informagdes constantes deste Prospecto, em especial a se¢do a se¢ao “Fatores
de Risco”, nas paginas 86 a 99 deste Prospecto, para avaliacdo dos riscos a que o Fundo
estd exposto, bem como aqueles relacionados a Emissédo, a Oferta e as Cotas, 0os quais
devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como o Regulamento; (ii)
verifiquem com a Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar o
seu Pedido de Reserva, se a mesma, a seu exclusivo critério, exige (a) a abertura ou
atualizacdo de conta e/ou cadastro, e/ou (b) a manutenc&o de recursos em conta corrente
nela aberta e/ou mantida, para fins de garantia do Pedido de Reserva; (iii) verifiguem com a
Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar o seu Pedido de
Reserva, a possibilidade de débito antecipado da reserva por parte da Instituicao
Participante da Oferta; e (iv) entrem em contato com a Instituicdo Participante da Oferta de
sua preferéncia para obter informacdes mais detalhadas sobre o prazo estabelecido pela
Instituic8o Participante da Oferta para a realizacdo do Pedido de Reserva ou, se for o caso,
para a realizacdo do cadastro na Instituicdo Participante da Oferta, tendo em vista os
procedimentos operacionais adotados por cada Instituicdo Participante da Oferta.
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Critério de Rateio da Oferta Néo Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 10%
(dez por cento) do Valor Total da Emisséo, todos os Pedidos de Reserva serdo integralmente
atendidos, e as Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos termos
da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva
exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional e o Coordenador Lider,
em comum acordo com o Administrador e o Gestor ndo opte pelo aumento da quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional, as Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional
serdo rateadas entre os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos
respectivos Pedidos de Reserva, ndo sendo consideradas fracdes de Cotas. O Coordenador Lider,
em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo manter a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, observado o Valor Total da Emissao, considerando as Cotas
de Lote Suplementar e as Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas, de forma a atender, total ou
parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva.

Oferta Institucional

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

0] os Investidores Institucionais interessados em subscrever Cotas deverdo apresentar suas
ordens de investimento as Instituicbes Participantes da Oferta, na data de realizacdo do
Procedimento de Coleta de Inteng¢bes, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita e
sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada, inexistindo recebimento de reserva ou limites
méximos de investimento;

(ii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condigdo de eficacia de intencdes de
investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesao a distribuicdo (i) do Valor
Total da Oferta; ou (ii) da propor¢cédo entre a quantidade de Cotas efetivamente distribuida
até o encerramento da Oferta, e a quantidade total de Cotas originalmente objeto da Oferta.
Adicionalmente, o Investidor Institucional que optar pelo cumprimento da condicdo
constante no item “ii” anterior deverd indicar o desejo de adquirir: (a) as Cotas indicadas no
seu boletim de subscri¢éo; ou (b) a proporcdo entre a quantidade de Cotas efetivamente
distribuida até o encerramento da Oferta, e a quantidade total de Cotas originalmente objeto
da Oferta. Para o Investidor Institucional que fizer a indicagdo do item “ii” acima, mas deixar
de optar entre os itens (a) ou (b) acima, presumir-se-a 0 seu interesse em optar pela

[P 1]

hipotese prevista no item “a” acima;

(i) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir
a obrigacdo de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta
Institucional, para entdo apresentar suas ordens de investimento durante o Procedimento de
Coleta de Intencbes;

(iv) até o final do Dia Util imediatamente anterior a data de divulgac&o do Anuncio de Inicio, o
Coordenador Lider devera informar aos Investidores Institucionais, por meio de seu endereco
eletrdnico, ou, na sua auséncia, por telefone ou fac-simile, sobre a quantidade de Cotas que
cada um deve subscrever e o Preco de Emissdo. Os Investidores Institucionais
integralizardo as Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente
disponiveis, na Data de Liquidacdo, de acordo com as normas de liquidacdo e
procedimentos aplicaveis da B3;

(v) caso as intencbes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais nédo
excederam o total de Cotas remanescentes apds o atendimento da Oferta N&o Institucional,
nao sera necessario aplicar qualquer procedimento de rateio; e
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(vi) até 10.000 (dez mil) Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas
Adicionais), destinadas a Oferta Institucional serdo preferencialmente destinados a
colocacéo pelo Formador de Mercado, a fim de Ihe possibilitar a atuacdo como formador de
mercado (market maker) das Cotas, garantindo a existéncia e a permanéncia de ofertas
firmes diarias de compra e venda para as Cotas durante a vigéncia do instrumento de
contratacdo do Formador de Mercado e nos termos da legislacdo aplicavel, ndo sendo
aplicavel qualquer tipo de rateio as suas ordens; e

(vii) o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera destinar o
Valor Total da Emissao, incluindo as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais, a
Oferta N&o Institucional. Nesse caso, ndo havera parcela da Oferta destinada a Investidores
Institucionais.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais), ndo sera
permitida a colocacdo de Cotas junto a Investidores Institucionais que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instru¢do CVM n° 400/03, sendo as respectivas ordens de
investimento automaticamente canceladas.

Critério de Colocacédo da Oferta Institucional

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

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

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

Durante a colocagédo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota recebera, quando
realizada a respectiva liquidagéo, recibo da Cota que, até a disponibilizacdo do Andncio de
Encerramento, do anuncio de distribuicdo de rendimentos pro rata e da obtencéo de autorizagéo
da B3, ndo serd negociavel e ndo receberd rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e o anuncio de distribuicdo de rendimentos pro rata e da
obtencédo de autorizacdo da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

Distribuicao Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM n° 400/03, a Distribuicdo
Parcial, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacédo
da totalidade de tais Cotas no &mbito da Oferta, uma vez atingida a Captacdo Minima.

A manutencado da Oferta esta condicionada, portanto, a subscricdo e integralizacao de, no minimo, a
Captacdo Minima, que corresponde, a no minimo, 1.500.000 (um milhao e quinhentas mil) Cotas.
As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocacdo
deverdo ser canceladas. Caso seja atingida a Captacdo Minima, o Administrador e o Gestor, de
comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo decidir por reduzir o valor total da Emisséo de,
inicialmente, R$370.000.000,00 (trezentos e setenta milhdes de reais) até o montante total de
R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), isto €, reduzir o valor total da Emissédo a um
valor compreendido entre o Valor Total da Emisséo e a Captacdo Minima, hip6tese na qual a Oferta
podera ser encerrada a qualquer momento.

Nessa hipotese, o Investidor da Oferta tera a faculdade, como condicao de eficacia seus Pedidos de
Reserva e ordens de investimento e aceitacao da Oferta, de condicionar a sua adesao a Oferta, nos
termos do artigo 31 da Instrucdo CVM 400, a distribuicdo: (i) do valor total da Emissédo de,
inicialmente, R$370.000.000,00 (trezentos e setenta milhdes de reais), sendo que, se tal condigdo
ndo for implementada e se o Investidor da Oferta ja tiver efetuado o pagamento do Preco de
Emisséo das Cotas, referido Preco de Emisséo serd devolvido sem juros ou correcdo monetéria,
sem reembolso de custos incorridos e com deducéo dos valores relativos aos tributos incidentes, se
existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da
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data em que se verificou o ndo implemento da condi¢cdo, de acordo com os procedimentos do
Escriturador; ou (ii) de uma proporcao entre a quantidade das Cotas efetivamente distribuida e a
quantidade das Cotas originalmente objeto da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacédo, o
interesse do Investidor da Oferta em receber a totalidade das Cotas subscritas por tal Investidor da
Oferta, sendo que, se tal condicdo se implementar e se o Investidor da Oferta efetuar o pagamento
do Preco de Emissdo das Cotas, referido Preco de Emissdo sera devolvido sem juros ou correcéo
monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducdo dos valores relativos aos tributos
incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis
contados da data em que se verificou o ndo implemento da condicdo, de acordo com os
procedimentos do Escriturador.

Adicionalmente, mesmo que ocorra a Captacdo Minima, ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificacdo dos Pedidos de Reserva e das intencdes de investimento dos
Investidores da Oferta. Todos os Investidores da Oferta que tiverem aceitado a Oferta, na hipétese
de seu cancelamento, e os Investidores da Oferta que tiverem revogado a sua aceita¢do, na
hip6tese do artigo 31 da Instrucdo CVM n° 400/03 acima prevista, terdo direito a restituicao integral
dos valores dados em contrapartida as Cotas, conforme o disposto nos subitens (i) e (ii) acima.

O Coordenador Lider ndo é responsavel pela subscricdo e integralizacao das Cotas que nao
sejam subscritas e integralizadas no ambito da Oferta.

Prazo de Colocacéo

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

Fundo de Liquidez e Estabilizacdo do Preco das Cotas

Nao sera constituido fundo de manutencao de liquidez ou firmado contrato de garantia de liquidez
ou estabilizacdo de pregcos para as Cotas. Sera fomentada a liquidez das Cotas, mediante a
contratacdo do Formador de Mercado, observado os termos do Contrato de Formador de Mercado,
conforme descritos neste Prospecto Preliminar.

Alocacéo e Liquidagao Financeira

As ordens recebidas pela B3 e/ou por meio das Instituicbes Participantes da Oferta serdo alocadas
seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider, assegurando que o tratamento conferido
aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°,
inciso |, da Instru¢do CVM n° 400/03, sendo certo que a B3 informar4 ao Coordenador Lider o
montante de ordens recebidas em seu ambiente.

Com base nas informacdes enviadas pela B3 pelo Coordenador Lider, o Coordenador Lider verificara
se: (i) a Captacao Minima foi atingida; (ii) o Valor Total da Emisséo foi atingido; e (iii) houve excesso
de demanda. Diante disto, o Coordenador Lider definird se havera liquidacdo da Oferta, bem como
seu volume final.

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

A liquidacao fisica e financeira dos pedidos de compra se dara na Data de Liquidacdo, sendo certo
gue a B3 informara ao Coordenador Lider o montante do volume financeiro recebido em seu
ambiente de liquidacédo, bem como que a Instituicdo Participante da Oferta liquidara de acordo com
0s procedimentos operacionais da B3 e seus respectivos procedimentos operacionais. O
Coordenador Lider, as Instituicdes Contratadas e os Participantes Especiais, fardo, conforme o caso,
sua liquidacdo exclusivamente conforme contratado no Contrato de Distribuicdo e no termo de
adesao ao Contrato de Distribuicdo, conforme o caso.

Caso, na Data de Liquidag&o, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta e/ou pela Instituicho Contratada e/ou pelo Participante Especial, a
integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o segundo
Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacao pelo Preco de Emisséo.

Eventual saldo de Cotas ndo colocado, inclusive nos casos acima, sera cancelado pelo
Administrador.
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Inadequacédo da Oferta a Certos Investidores da Oferta

O investimento em cotas de Fll representa um investimento de risco e, assim, os Investidores da
Oferta que pretendam investir nas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles
relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Cotas e a oscilagdo de suas
cotacbes em bolsa, e, portanto, poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual
investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de Fll ndo é adequado a investidores que
necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de Fll encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além
disso, os Flls 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 Instru¢do CVM n° 494/11. 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 Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo. Os Investidores da Oferta
devem ler cuidadosamente a se¢ao “Fatores de Risco”, nas paginas 86 a 99 deste Prospecto,
para avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a
Emisséo, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas
Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada de decisdo de investimento. A OFERTA
NAO E DESTINADA A INVESTIDORES DA OFERTA QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO
PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS

Suspensao, Modificacdo, Revogacado ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instru¢cdo CVM n° 400/03, (a) a
modificacdo devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados
para a divulgacao da Oferta; (b) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento
do recebimento das aceitac8es da Oferta, de que o Investidor da Oferta esta ciente de que a Oferta
foi alterada e de que tem conhecimento das novas condi¢des; (c) os Investidores da Oferta que ja
tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente, por correio eletrdnico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de comprovacédo, a
respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem, até as 16 horas do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicado por escrito sobre a modificacdo da Oferta, o interesse
em revogar sua aceitagdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
Investidor da Oferta em nado revogar sua aceitacdo. Se o Investidor da Oferta que revogar sua
aceitacao ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emisséo, referido Preco de Emissédo sera
devolvido sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducao
dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (a) seja verificada divergéncia entre as informagfes constantes do Prospecto Definitivo e
deste Prospecto Preliminar que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor da Oferta
ou a sua decisdo de investimento; ou (b) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrucdo CVM n° 400/03; o Investidor da Oferta que ja tiver aderido a Oferta deverd ser
comunicado diretamente, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacdo passivel de comprovacdo, a respeito e poderd revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo ao Coordenador Lider (i) até as 16 horas do 5° (quinto)
Dia Util subsequente & data da comunicac&o por escrito pelo Coordenador Lider sobre a modificagao
efetuada, no caso da alinea (a) acima; e (ii) até as 16 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a
data em que foi comunicado por escrito sobre a suspensdo da Oferta, no caso da alinea (b) acima,
presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do investidor em n&o revogar sua aceitacao.
Em ambas situacfes, se o Investidor da Oferta que revogar sua aceitacdo ja tiver efetuado o
pagamento do Preco de Emisséo, referido Preco de Emissédo sera devolvido sem juros ou correcédo
monetdria, sem reembolso de custos incorridos e com deducado dos valores relativos aos tributos e
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva
revogacao.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM n° 400/03; (b) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM n° 400/03; ou (c) o Contrato
de Distribuicéo seja resilido, todos os atos de aceitacao serdo cancelados e o Coordenador Lider e o
Administrador comunicarao tal evento aos Investidores da Oferta, que podera ocorrer, inclusive,
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mediante publicacdo de aviso. Se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emissao,
referido Preco de Emissdo sera devolvido sem juros ou correcao monetaria, 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 da data da comunicacéo do cancelamento, da
resilicdo do Contrato de Distribuicdo ou da revogacao da Oferta.

Formador de Mercado

O Administrador contratara o Formador de Mercado para exercer a atividade de formador de
mercado (market maker) para as Cotas, nos termos da Instrugcdo CVM n° 472/08 da Instrucdo CVM
n® 384, de 17 de marco de 2003, conforme alterada, do Oficio Circular 004/2012 da B3 -
Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3,
bem como das demais regras, regulamentos e procedimentos pertinentes. A contratacdo do
Formador de Mercado para a prestagéo dos servicos de formacdo de mercado das Cotas observara
a legislagédo aplicavel e os seguintes principais termos e condi¢des:

(@) Colocacao diaria de ofertas de compra e venda do Ativo por meio do PUMA Trading System
(“Plataforma B3”) em valor total conjunto nao inferior a 250 (duzentas e cinquenta) Cotas na compra
e 250 (duzentas e cinquenta) Cotas na venda em condi¢6es normais de mercado;

(b) Exposicdo das ofertas de compra e venda na Plataforma B3, durante todo o pregdo, no
periodo compreendido entre (i) o prazo de até 30 (trinta) minutos a partir do inicio do periodo de
negociacdo das Cotas na B3, até (ii) o horario de encerramento de negocia¢éo das Cotas na B3; de
acordo com os procedimentos adotados pela B3, observadas eventuais pausas por problemas
operacionais;

(c) Spread maximo entre o preco de ofertas de compra e de venda sera de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento);

(d)  Frequéncia de Atuacao: Diaria;

(e) Direcionamento de Ofertas: Para todos os participantes que se enquadrem como investidores,
sem restricdo de contraparte; e

()  Fechamento de Negdcios: E obrigatéria a aceitagéo de fechamento, inclusive parcial.

E vedado ao Administrador e ao Gestor o exercicio da funcdo de Formador de Mercado para as
Cotas do Fundo. A contratacdo de pessoas ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor para o
exercicio da funcdo de formador de mercado devera ser previamente aprovada em Assembleia
Geral de Cotistas.

A copia do Contrato de Formador de Mercado estara disponivel aos Investidores, para consulta ou
reproducao, nas sedes ou escritorio do Administrador e do Coordenador Lider, conforme o caso, nos
enderegos informados na segéo “Informagbes Adicionais” na pagina 67 deste Prospecto.

78



CRONOGRAMA ESTIMADO DAS ETAPAS DA OFERTA

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

# Eventos Data(1)(2)(3)
1 e Protocolo dos documentos da Oferta na CVM e na B3 05/04/2018
2 e Recebimento de exigéncias formuladas pela CVM 08/05/2018
3 e Cumprimento de exigéncias e segundo protocolo dos 16/05/2018
documentos da Oferta na CVM
4 e Publicacdo do Aviso ao Mercado e Disponibilizagéo do 16/05/2018
Prospecto Preliminar
5 e Inicio do Periodo de Reserva 29/05/2018
6 e Recebimento dos vicios sanaveis da CVM 30/05/2018
7 e Cumprimento dos vicios sanaveis da CVM 04/06/2018
8 e Término do Periodo de Reserva 13/06/2018
9 e Procedimento de Alocagéao 14/06/2018
10 e Concessao do Registro da Oferta pela CVM 18/06/2018
11 e Disponibilizacdo do Prospecto Definitivo 19/06/2018
12 e Divulgacao do Anlncio de Inicio 19/06/2018
13 e Liquidacéo das Cotas 20/06/2018
14 e Divulgacdo do Anuncio de Encerramento 21/06/2018
15 e |nicio da Negociacdo das Cotas na B3 22/06/2018

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

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

(3) Caso ocorram altera¢des das circunstancias, revogagdo, modificagdo, suspensédo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado.
Para informag6es sobre manifestagéo de aceitacdo a Oferta, manifestagdo de revogagdo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspenséo da
Oferta e cancelamento ou revogacdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condicdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Cotas, veja o item “Suspensédo, Modificagdo, Revogagao ou Cancelamento da Oferta”, do Prospecto Preliminar.

Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo informados
por meio da disponibilizacdo de documentos na rede mundial de computadores, na pagina do
Administrador, do Coordenador Lider, das demais Instituicdes Participantes da Oferta, da CVM e da
B3, nos enderecos indicados abaixo.
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CONTRATO DE DISTRIBUICAO

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, representado pelo Administrador, contratou o
Coordenador Lider para atuar na Oferta, incluindo para distribuir as Cotas, sob o regime de melhores
esforgos de colocacao, ndo sendo responsaveis por saldo de Cotas eventualmente ndo subscrito.

De acordo com o Contrato de Distribuicdo, puderam, ainda, ser contratadas outras instituicbes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, para participar da Oferta referida neste
Prospecto Preliminar, observado o disposto na regulamentacéo vigente.

O Coordenador Lider é autorizado a representar o Fundo junto a CVM, bem como junto a outras
instituicbes publicas ou privadas, podendo assinar todos o0s documentos necessarios a
implementacao do objeto do Contrato de Distribui¢&o.

A fim de possibilitar ao Coordenador Lider condic6es de cumprimento das atribuicdes que decorrem
do Contrato de Distribuicdo, o Fundo o nomeou seu procurador, investido de poderes especiais para
dar quitacdo nos boletins de subscricdo das Cotas cujo processamento venha a realizar, podendo o
mesmo ser substabelecido, total ou parcialmente, Unica e exclusivamente, as demais Instituicées
Participantes da Oferta.

Regime de Colocacéo

As Cotas (incluindo as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais, caso fossem emitidas)
serdo distribuidas, pelo Coordenador Lider, no Brasil, sob regime de melhores esfor¢cos de
colocacao.

Comissionamento

A titulo de remuneracdo pelos servicos de coordenagdo, estruturacdo e colocagdo da Emisséo, o
Coordenador Lider fara jus a seguinte remuneracao:

Comissédo de Coordenacdo e Estruturacdo: equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por
cento) sobre o valor total das Cotas subscritas e integralizadas, incluidas as Cotas Adicionais e as Cotas
Suplementares, se emitidas. Esta remuneracdo podera ser repassada em parte aos Participantes
Especiais que aderirem a Oferta. Neste caso, o Coordenador Lider podera instruir os Fundo para que
este pague diretamente aos Participantes Especiais, deduzindo os montantes dos valores devidos ao
Coordenador Lider .

Comisséo de Distribuicdo: equivalente a 2,5% (dois inteiros e cinco décimos por cento) sobre o valor
total das Cotas subscritas e integralizadas, incluidas as Cotas Adicionais e Cotas Suplementares, se
eventualmente emitidas. Esta remuneracdo podera ser repassada, no todo ou em parte as InstituicGes
Contratadas que aderirem a Oferta. Neste caso, o0 Coordenador Lider podera instruir os Fundo para que
este pague diretamente as Instituicdbes Contratadas e aos Participantes Especiais, deduzindo os
montantes dos valores devidos ao Coordenador Lider. Ndo havera nenhum incremento nos custos para
o Fundo, ja que toda e qualquer remuneracéo dos canais de distribuicdo sera descontada integralmente
desta Comissao de Distribuicdo paga ao Coordenador Lider.

O Fundo pagara ao Coordenador Lider a Remunerag&o devida a vista, em moeda corrente nacional.

O valor da Remuneracédo devera ser pago em conta corrente a ser indicada pelo Coordenador Lider ao
Fundo.

Nenhuma outra remuneracao sera contratada ou paga pelo Fundo ao Coordenador Lider, direta ou
indiretamente, por forgca ou em decorréncia do Contrato de Distribuicdo, sem prévia anuéncia do Fundo e
manifestagao favoravel da CVM.

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuicBes e taxas, bem como quaisquer outros encargos que
incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoracéo de aliquota ou base de célculo, com
fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo Fundo ao Coordenador Lider,
no ambito do Contrato de Distribuicdo, serdo integralmente suportados pelo Fundo, de modo que
deverdo acrescer a esses pagamentos valores adicionais suficientes para que o Coordenador Lider
receba tais pagamentos liquidos de quaisquer tributos, como se tais tributos ndo fossem incidentes
(gross-up). Sem prejuizo de quaisquer outros tributos que incidam ou venham a incidir sobre os referidos
pagamentos, considerar-se-80 os seguintes tributos: a Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social e
Formacéo do Patrimdnio do Servidor Publico — PIS, a Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade
Social — COFINS e o Imposto sobre Servigcos de Qualquer Natureza — ISS.
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Cépia do Contrato de Distribuicédo e dos termos de adesédo ao Contrato de Distribuigao

A copia do Contrato de Distribuicdo e dos termos de adesao estardo disponiveis aos investidores,
para consulta ou reproducéo, na CVM, nas sedes ou escritério do Administrador e do Coordenador
Lider, conforme o caso, nos enderegos informados na seg¢ao “Informagdes Adicionais” na pagina 67
deste Prospecto.

Data de Liquidacéo
A Data de Liquidacdo das Cotas esta prevista para ocorrer em 20 de junho de 2018.
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Valor Total da Emisséo.

CUSTOS ESTIMADOS DE DISTRIBUICAO

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no

Custo Total da

Custo Unitério

% em Relac¢do ao

% em Relacdo

Comissdes e Despesas Valor Total da ao Valor
Oferta (R$) por Cota (R$) Oferta Unitario

Comissao de Estruturacéo 3.071.389,04 0,83 0,83% 0,8301%
Comisséo de Distribuicéo 10.237.963,48 2,77 2,77% 2,7670%
Comissao de Incentivo 3.071.389,04 0,83 0,83% 0,8301%
Advogados 350.000,00 0,09 0,09% 0,0946%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,09 0,09% 0,0858%
Taxa de Registro e de

Distribuicdo na B3 174.342,08 0,05 0,05% 0,0471%
Taxa de Registro na

ANBIMA 14.381,90 0,00 0,00% 0,0039%
Publicagéo e Impressdes 88.900,00 0,02 0,02% 0,0240%
Roadshow 150.000,00 0,04 0,04% 0,0405%
Cartdrio e Despesas de

Registro 85.000,00 0,02 0,02% 0,0230%
Outras Despesas 100.000,00 0,03 0,03% 0,0270%
TOTAL 17.660.679,90 4,77 4.77% 4,7732%

(1) O custo da Oferta por Cotas corresponde ao quociente obtido pela divisdo do custo total da Oferta pelo nimero de

Cotas.

(2) Para mais informacdes sobre as comissdes do Coordenador Lider, veja esta segdo “Informacdes Relativas a Emisséo, a
Oferta e as Cotas - Contrato de Distribuigdo — Comissionamentos do Coordenador Lider”, na pagina 80 deste Prospecto.

A tabela abaixo apresenta o custo unitario de distribuicdo das Cotas objeto da Emissao:

Custo da % em Valor
Valor Custo da Distribuicdo relacdo ao Liquido por
Nominal Distribuic&o Unitario Precode  Cota SR$)(1)
Unitario (R$) (R$)W (R$)W Emisséo® @
Por Cota 100,00 17.660.679,90 4,77 4,77 95,23

(1) Para fins deste calculo, foi considerado a totalidade das cotas emitidas, a saber 3.700.000 (trés milhdes e setecentas
mil) Cotas, sem considerar eventual emisséo de cotas do Lote Suplementar e/ou Cotas Adicionais

(2) Liquido de comissfes e de todas as despesas da Oferta.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Para fins do disposto no Item 3.3.2 do Anexo Il da Instru¢do CVM n° 400/03, séo descritos abaixo o
relacionamento do Administrador, Custodiante, do Escriturador e do Gestor com o Coordenador
Lider e as sociedades de seus respectivos grupos econémicos, além do relacionamento referente a
presente Oferta, conforme a seguir descrito.

RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR E O COORDENADOR LIDER

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negdcios, a XP Investimentos, na data deste Prospecto, ndo mantém qualquer outro
relacionamento comercial relevante com o Administrador. A XP Investimentos e o Administrador ndo
possuem relacdo de exclusividade na prestacdo dos servicos e tampouco qualquer relagéo
societaria. A XP Investimentos, ademais, utiliza-se de outras sociedades para a prestacdo desses
servicos nas emissfes de valores mobilidrios em que atua. O Administrador presta servigcos ao
mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econdbmico da XP Investimentos. O
Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram qualquer situacdo de conflito de interesse
nas respectivas atuacées em relagdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E O COORDENADOR LIDER

Exceto pelo relacionamento indireto em razdo de prestacdo de servicos ao Fundo, o Gestor e o
Coordenador Lider ndo tém qualquer relacionamento comercial relevante na data deste Prospecto.
O Gestor e o Coordenador Lider ndo identificaram qualquer situacdo de conflito de interesse nas
respectivas atuacdes em relagdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O ESCRITURADOR E O COORDENADOR LIDER

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negdcios, a XP Investimentos, na data deste Prospecto, ndo mantém qualquer outro
relacionamento comercial relevante com o Escriturador. A XP Investimentos e o Escriturador ndo
possuem relacdo de exclusividade na prestacdo dos servicos e tampouco qualquer relagéo
societaria. A XP Investimentos, ademais, utiliza-se de outras sociedades para a prestagdo desses
servicos de escrituragdo nas emissdes de valores mobiliarios em que atua. O Escriturador presta
servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico da XP Investimentos. O
Escriturador e o Coordenador Lider ndo identificaram qualquer situacdo de conflito de interesse nas
respectivas atuacdes em relagdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O CUSTODIANTE E O COORDENADOR LIDER

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negécios, a XP Investimentos, na data deste Prospecto, ndo mantém qualquer outro
relacionamento comercial relevante com o Custodiante. A XP Investimentos e o Custodiante ndo
possuem relacdo de exclusividade na prestacdo dos servicos e tampouco qualquer relagéo
societaria. A XP Investimentos, ademais, utiliza-se de outras sociedades para a prestacdo desses
servicos de custddia nas emissfes de valores mobiliarios em que atua. O Custodiante presta
servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico da XP Investimentos. O
Custodiante e o Coordenador Lider ndo identificaram qualquer situagdo de conflito de interesse nas
respectivas atuacBes em relagdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E O ADMINISTRADOR

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relacao societaria entre
si e ndo possuem relacdo de exclusividade na prestacdo dos servicos. Além dos servicos
relacionados a presente Oferta, o relacionamento entre eles se restringe a eventual relacionamento
comercial no curso ordinario dos negécios, notadamente na prestacdo de servicos de custddia,
controladoria e escrituracdo, e de distribuicdo de cotas para fundos de investimento administrados
pelo Gestor e empresas de seu grupo econémico. Além dos servigos relacionados a presente
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Oferta, 0 Administrador e o Gestor ndo mantém outros relacionamentos comerciais relevantes para
os fins da presente Oferta, ndo tendo identificado quaisquer conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des com relagédo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O ESCRITURADOR E O ADMINISTRADOR

O Administrador e o Escriturador fazem parte do mesmo grupo econdmico. Cumpre ressaltar,
contudo, que o Escriturador e o0 Administrador desenvolvem suas operacdes e atividades de forma
independente e segregada. Além dos servigcos relacionados a presente Oferta, o Escriturador e o
Administrador ndo mantém outros relacionamentos comerciais relevantes para os fins da presente
Oferta, ndo tendo identificado qualquer situacdo de conflito de interesse nas respectivas atuacdes
em relacdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O CUSTODIANTE E O ADMINISTRADOR

O Administrador e o Custodiante fazem parte do mesmo grupo econdémico. Cumpre ressaltar,
contudo, que o Custodiante e o Administrador desenvolvem suas operacdes e atividades de forma
independente e segregada. Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Custodiante e o
Administrador Lider ndo mantém outros relacionamentos comerciais relevantes para os fins da
presente Oferta, ndo tendo identificado qualquer situacdo de conflito de interesse nas respectivas
atuacdes em relacdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O ESCRITURADOR E O GESTOR

Na data deste Prospecto, o Escriturador e o Gestor ndo possuem qualquer relacéo societaria entre
si e ndo possuem relacdo de exclusividade na prestacdo dos servigcos. Além dos servicos
relacionados a presente Oferta, o relacionamento entre eles se restringe a eventual relacionamento
comercial no curso ordinario dos negécios, notadamente na prestacdo de servicos de escrituracao,
custddia, controladoria e distribuicdo para fundos administrados pelo Gestor e empresas de seu
grupo econdmico. Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Escriturador e o Gestor ndo
mantém quaisquer relacionamentos comerciais relevantes para os fins da presente Oferta, nédo
tendo identificado conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuacfes com relacdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O CUSTODIANTE E O GESTOR

Na data deste Prospecto, o Custodiante e 0 Gestor ndo possuem qualquer relacdo societaria entre
si e ndo possuem relacdo de exclusividade na prestacdo dos servicos. Além dos servigcos
relacionados a presente Oferta, o relacionamento entre eles se restringe a eventual relacionamento
comercial no curso ordinario dos negocios, notadamente na prestacdo de servicos de escrituragao,
custddia, controladoria e distribuicdo para fundos administrados pelo Gestor e empresas de seu
grupo econdmico. Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Custodiante e o Gestor nao
mantém quaisquer outros relacionamentos comerciais relevantes para os fins da presente Oferta,
ndo tendo identificado conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuacBes com relacdo ao Fundo.

CONFLITO DE INTERESSES

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,entre
0 Fundo e o Gestor e entre o Fundo e o Consultor Especializado dependem de aprovacgéo prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM
n° 472/08.

A contratagdo do Coordenador Lider para realizar a Oferta atende os requisitos da Instru¢do CVM n°
472/08, uma vez que os custos relacionados a Oferta, inclusive a remuneracao do Coordenador
Lider, serdo integralmente arcados pelo Fundo.

84



DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta (apdés a dedugcdo das comissdes de
distribuicdo e das despesas da Oferta, descritas na tabela de “Custos Estimados de Distribuicdo” na
pagina 82 deste Prospecto) serdo aplicados pelo Fundo, de acordo com a Politica de Investimento
estabelecida no Capitulo V do Regulamento, observado que os recursos captados por meio da Oferta
serdo destinados preferencialmente a aquisicao de Iméveis localizados no Estado de Séo Paulo.

Considerando a distribuicdo de Cotas em montante equivalente ao Valor Total da Emissdo, sem
considerar as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais, de R$370.000.000,00 (trezentos e
setenta milhGes de reais), estima-se que os recursos captados nesta Oferta sejam destinados para: (i)
a aquisicdo de Imdveis Construidos, diretamente ou por meio de SPE, no montante de até
R$322.000.000,00 (trezentos e vinte e dois milhdes de reais); (i) o investimento em Ativos Imobiliarios,
no montante de até R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais); e (iii) o investimento em Outros Ativos;
(iv) o investimento em Ativos Financeiros; e (v) o pagamento dos custos da Oferta, no montante de até
R$18.000.000,00 (dezoito milndes de reais).

Considerando a distribuicdo de Cotas em montante superior ao Valor Total da Emisséo, considerando
a colocacdo das Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais, de R$499.500.000,00
(quatrocentos e noventa e nove milhdes e quinhentos mil reais), estima-se que os recursos captados
nesta Oferta sejam destinados para: (i) a aquisicdo de Imdveis Construidos, diretamente ou por meio
de SPE, no montante de até R$426.000.000,00 (quatrocentos e vinte e seis milhes de reais); (ii) o
investimento em Ativos Imobiliarios, no montante de até R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de
reais); (iii) o investimento em Outros Ativos; (iv) o investimento em Ativos Financeiros; e (v) o
pagamento dos custos da Oferta, no montante de até R$23.500.000,00 (vinte e trés milhdes e
quinhentos mil reais).

Considerando a distribuicdo de Cotas em montante equivalente & Captacdo Minima, de R$
150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), estima-se que 0s recursos captados nesta
Oferta sejam destinados para: (i) a aquisicdo de Imoéveis Construidos, diretamente ou por meio de
SPE, no montante de até R$136.000.000,00 (cento e trinta e seis milhdes de reais); (ii) o investimento
em Ativos Imobiliarios, no montante de até R$7.000.000,00 (sete milhGes de reais); e (i) o
investimento em Outros Ativos; (iv) o investimento em Ativos Financeiros; e (v) 0 pagamento dos
custos da Oferta, no montante de até R$7.000.000,00 (sete milhdes de reais).

Caso a distribuicdo de Cotas atinja valores distintos dos acima mencionados, respeitada a Captagéo
Minima, tais valores serdo destinados a aquisi¢cdo de Ativos, observando-se 0S mesmos critérios
utilizados para a definicdo da destinacdo dos recursos nas hipéteses acima, a critério do Gestor.

NA DATA DESTE PROQSPECTO, O FUNDO NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO
VISANDO A AQUISICAO DE ATIVOS - E TAMBEM NAO ESTA EM NEGOCIAGOES DE
QUAISQUER INSTRUMENTOS VINCULANTES -, QUE LHE GARANTAM O DIREITO A
AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZAGAO DE
RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINACAO DE RECURSOS
ORA DESCRITA E ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO
FUNDO, DO ADMINISTRADOR OU DO GESTOR EM RELAGAO A EFETIVA APLICAGCAO DOS
RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZAGAO DEPENDERA,
DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA
INVESTIMENTO PELO FUNDO.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais Investidores
devem, considerando sua prépria situacao financeira, seus objetivos de investimento e o seu perfil
de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informacdes disponiveis neste Prospecto Preliminar e
no Regulamento e, em particular, aquelas relativas a Politica de Investimento e composicédo da
carteira do Fundo, e aos fatores de risco descritos a seguir, relativos ao Fundo.

Para os fins desta secao, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o contexto
assim o exigir, a mencao ao fato de que um risco, incerteza ou problema podera causar ou ter ou
causara ou tera “efeito adverso” ou “efeito negativo” para o Fundo, ou expressdes similares,
significa que tal risco, incerteza ou problema podera ou poderia causar efeito adverso relevante nos
negocios, na situacdo financeira, nos resultados operacionais, no fluxo de caixa, na liquidez e/ou
nos negocios atuais e futuros do Fundo, bem como no preco das Cotas. Expressbes similares
incluidas nesta se¢do devem ser compreendidas nesse contexto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS CONSULTORES
JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS COTAS.

Risco tributario na data do Prospecto

Nos termos da Lei n® 8.668/93, sujeita-se a tributacdo aplichvel as pessoas juridicas o FIl que
aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou
socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas,
percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo fundo. Se, por algum motivo, 0 Fundo vier a se
enquadrar nesta situacéo, a tributacdo aplicavel aos seus investimentos sera aumentada, o que
podera resultar na redugdo dos ganhos de seus Cotistas.

Conforme Lei n® 11.033/04, os rendimentos pagos ao Cotista pessoa fisica, residente no Brasil
ou no exterior, sdo isentos de IR, desde que (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de
montante igual ou superior a 10% das Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas nao atribuam
direitos a rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o
Fundo receba investimento de, no minimo, 50 Catistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a
negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em mercado de bolsa
ou em mercado de balc&o organizado. Caso qualquer dessas condi¢cfes nédo seja observada, os
rendimentos distribuidos ao Cotista pessoa fisica estardo sujeitos a retencdo de IR a aliquota
de 20%.

Ademais, caso ocorra alteracdo na legislacdo que resulte em revogacao ou restricdo a referida
isencdo, os rendimentos auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de sua distribuicdo ao
Cotista pessoa fisica, ainda que a apuracao de resultados pelo Fundo tenha ocorrido anteriormente
a mudanca na legislagéo.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criacéo
de novos tributos, (i) da extincdo de beneficio fiscal, (iii) da majoracdo de aliquotas ou (iv) da
interpretacdo diversa da legislacé@o vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicagédo
de isenc¢bes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

Liguidez reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociacao de cotas de Fll apresenta baixa liquidez
e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado para negociacdo das Cotas que
permita aos Cotistas sua alienacdo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os
Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Cotas no mercado secundario, ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o registro para uma oferta secundaria de
suas Cotas junto a CVM. Adicionalmente, durante o periodo entre a data de determinacdo do
beneficiario da distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, da distribuicdo adicional de rendimentos ou
da amortizacéo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo Cotista em caso de
negociacdo das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.
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Fatores macroecondémicos relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condigdes dos mercados imobiliario e
de titulos e valores mobiliarios, que sao afetados principalmente pelas condi¢Ges politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de fatos extraordinérios ou situagbes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econémica ou financeira que modifiguem a ordem atual e influenciem o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas, poder&o resultar em perdas para os Cotistas.
N&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor, o
Escriturador e o Custodiante, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza,
caso os Caotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos de mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagées do mercado nacional e internacional que afetem,
entre outros, precos, taxas de juros, 4gios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, que podem
gerar oscilagdo no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em perdas para os Cotistas. O
mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cdes econdmicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacao dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e
valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os
quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condicbes econdmicas adversas em
outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras
recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e 0 mercado de capitais brasileiros
e a economia do Brasil, tais como: flutuag6es no mercado financeiro e de capitais, com oscilacdes
nos precos de ativos (inclusive de imdéveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos,
desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressédo inflacionaria. Qualquer novo
acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade dos
Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas.

Adicionalmente, os titulos e valores mobiliarios objeto de investimento pelo Fundo devem ser
marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo
preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo podera sofrer oscilagbes
frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia, 0 que poderia impactar negativamente os
Cotistas. Ademais, os Imdveis e os direitos reais sobre o0s Imoéveis terdo seus valores
atualizados, via de regra, em periodicidade anual, de forma que o intervalo de tempo entre uma
reavaliacdo e outra podera gerar disparidades entre o valor patrimonial e o de mercado dos
Imbveis e de direitos reais sobre os Imdveis. Como consequéncia, o valor de mercado das
Cotas de emissdo do Fundo poderd nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.

Riscos de liguidez e descontinuidade do investimento

Os FIl representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e sédo
constituidos, por for¢a regulamentar, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das
cotas, antecipado ou ndo, em hip6tese 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 execucéo de ordens de compra e venda, ocasionados
por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢Bes, o Administrador podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacao
negativa dos titulos e valores mobilirios objeto de investimento pelo Fundo podera impactar o
patriménio liquido do Fundo. Na hipétese de o patriménio ficar negativo, os Cotistas podem ser
chamados a aportar recursos adicionais no Fundo. Além disso, o0 Regulamento estabelece 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. Adicionalmente, na hipétese de os Cotistas virem a receber Ativos
integrantes da carteira, ha o risco de receberem fragdo ideal de Imdveis, Ativos Imobiliarios e Outros
Ativos, que sera entregue apds a constituicdo de condominio sobre tais Ativos. Em ambas as
situacdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos quando da
liquidacdo do Fundo.
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Riscos do uso de derivativos

Existe a possibilidade de ocorrerem alteracBes substanciais nos precos dos contratos de
derivativos, ainda que o preco & vista do ativo relacionado permanega inalterado. O uso de
derivativos pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar ou ampliar as possibilidades de
retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, e (iv) determinar perdas ou ganhos aos
Cotistas do Fundo. A contratacdo deste tipo de operagdo ndo deve ser entendida como uma
garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracdo das Cotas. A contratagdo de
operacdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco relacionado a extensa regulamentacéo a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobilidrio brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais. Existe a possibilidade de as leis de zoneamento
urbano serem alteradas apds a aquisicdo de um Imovel pelo Fundo, o que poderd acarretar
empecilhos e/ou alteragfes nos Imoveis, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa
hipotese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa
influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, podem causar um efeito
adverso relevante no Fundo

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia
do pais. As atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados poderao ser prejudicados de
maneira relevante por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas
de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuagbes cambiais; inflacao;
liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e
politica; alteragBes regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que
venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenério de aumento da taxa de juros, por
exemplo, os precos dos Imoveis podem ser negativamente impactados em fung¢é@o da correlagéo
existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliacao de
Iméveis. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos Imoveis e seus
resultados

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios realizados nos Imoéveis, direta ou
indiretamente objeto de investimento pelo Fundo, e seus respectivos resultados. O ambiente politico
brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do
pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianca dos investidores e da
populagdo em geral e ja resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos
titulos emitidos por empresas brasileiras.

O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma
Rousseff. O novo governo tem enfrentado o desafio de reverter a crise politica econémica do pais,
além de aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente econdmico mais estavel. A
incapacidade do governo do Presidente Michel Temer em reverter a crise politica e econdmica do
pais, e de aprovar as reformas sociais, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera
ter um efeito adverso sobre os resultados operacionais e a condi¢ao financeira dos Imoveis.

As investigacdes da “Operacao Lava Jato” e da “Operacao Zelotes” atualmente em curso podem
afetar negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos
negdcios realizados nos Imoveis. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade
devido as incertezas decorrentes de tais investigacées conduzidas pela Policia Federal, pela
Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades. A “Operagdo Lava Jato” investiga o
pagamento de propinas a altos funcionarios de grandes empresas estatais em troca de contratos
concedidos pelo governo e por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petroleo, gas e
energia, dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as campanhas
politicas de partidos politicos, bem como serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios
do esquema. Como resultado da “Operagao Lava Jato” em curso, uma série de politicos, incluindo
0 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 funcgbes ou foram presos. Atualmente, foi apresentada uma denuncia pelo
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Procurador Geral da Republica contra o atual presidente Sr. Michel Temer, sendo que a Camara
dos Deputados podera autorizar a abertura de acdo penal contra o presidente e, em razéo disso,
o referido presidente podera ser afastado de suas funcfes, de modo que o Sr. Rodrigo Maia,
presidente da Camara dos Deputados, podera exercer as fun¢des de presidente interino do Brasil.
Por sua vez, a “Operacéo 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 legislacao tributaria aplicadas pela Secretaria da Receita Federal,
que estariam sob analise do CARF. Mesmo ndo tendo sido concluidas, as investigacfes ja
tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputacdo das empresas envolvidas, e sobre a
percepcdo geral da economia brasileira. Ndo podemos prever se as investigacdes irdo refletir em
uma maior instabilidade politica e econémica ou se novas acusag¢des contra funcionarios do
governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no futuro no ambito destas investigacbes
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 de desvalorizagao

Como os recursos do Fundo destinam-se preponderantemente a aplicacdo, direta ou indiretamente,
em Imoéveis e Ativos Imobiliarios, um fator que deve ser preponderantemente levado em
consideracdo com relacédo a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a médio e
longo prazo, da regido onde estéo localizados os Iméveis que, direta ou indiretamente, vierem a ser
objeto de investimento pelo Fundo. A andlise do potencial econémico da regido deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a
evolucao deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos referidos Imoéveis e, por
consequéncia, sobre as Cotas.

Risco sistémico e do setor imobiliario

O preco dos Iméveis que, direta ou indiretamente, vierem a ser objeto de investimento pelo Fundo,
sofrem variacbes em funcdo do comportamento da economia, sendo afetado por condigBes
econdmicas nacionais, internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de
autoridades governamentais e érgaos reguladores nos mercados, moratérias, alteracdes da politica
monetéria, podendo, causar perdas ao Fundo. A reducdo do poder aquisitivo pode ter
consequéncias negativas sobre o valor dos iméveis, dos aluguéis e dos valores recebidos em
decorréncia de arrendamento dos imoéveis, afetando os Ativos adquiridos pelo Fundo, o que podera
prejudicar o seu rendimento. Adicionalmente, a negociacdo e os valores dos Ativos do Fundo
podem ser afetados pelas referidas condi¢des e fatores, podendo, eventualmente, causar perdas
aos Cotistas.

Riscos de crédito

Enquanto vigorarem contratos de locacao ou arrendamento dos Imdveis que compdem direta ou
indiretamente a carteira do Fundo, este estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios.
Encerrado cada contrato de locacdo ou arrendamento, a performance dos investimentos do fundo
estard sujeita aos riscos inerentes & demanda por locacdo dos referidos Iméveis. O Administrador
ndo é responsavel pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos Iméveis, bem como por
eventuais variacdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados.
Adicionalmente, os titulos e valores mobiliarios investidos pelo Fundo estdo sujeitos ao risco de
crédito de seus emissores e contrapartes, isto €, existe possibilidade de atraso e ndo recebimento
dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, 0
Fundo podera (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das
operacgdes contratadas e ndo liquidadas, e (iii) ter de provisionar valorizacdo ou desvalorizacdo de
ativos, o que podera afetar o preco de negociacao de suas Cotas.

Riscos relativos a rentabilidade e aos Ativos do Fundo

O investimento nas Cotas pode ser comparado a aplicacdo em titulos e valores mobiliarios de renda
variavel, pois a rentabilidade das Cotas depende da valorizagdo imobiliaria e do resultado da
administracdo dos bens que compdem o patriménio do Fundo, bem como da remuneracdo obtida
por meio da comercializacdo e do aluguel de iméveis. A desvalorizagdo ou desapropriacdo de
imoveis adquiridos pelo Fundo, a queda da receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores
associados aos Ativos do Fundo poderdo impactar negativamente a rentabilidade das Cotas. Além
disso, o Fundo esta exposto aos riscos inerentes a locacdo ou arrendamento dos Imoveis, de forma
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gue nao ha garantia de que todas as unidades dos iméveis a serem adquiridos, preferencialmente
imdveis comerciais, estardo sempre alugados ou arrendados. Adicionalmente, os Ativos
Imobiliarios e Outros Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo poderao ter
aplicagdes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado. Assim, caso
seja necessaria a venda de tais Ativos Imobiliarios e Outros Ativos, ou, ainda, de quaisquer
Imoéveis direta ou indiretamente mantidos na carteira do Fundo, podera nédo haver
compradores ou o preco de negociacdo poderd causar perda de patrimdnio ao Fundo, bem
como afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao
das Cotas.

Riscos relacionados a aquisi¢cdo dos Imoveis

No periodo compreendido entre o processo de negociacédo da aquisicdo do Imovel e seu registro em
nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execucgdo proposta, o que poderé dificultar a transmissdo da propriedade
do referido Imével ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisicdo de Imoveis, direta
ou indiretamente, de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento
da primeira e da ultima parcela do Imével, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma
ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos
suficientes para o adimplemento de suas obrigagGes. Além disso, como existe a possibilidade de
aquisicdo de Imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietérios, caso eventuais credores
dos antigos proprietarios venham a propor execugcao e 0sS mesmos nao possuam outros bens para
garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmisséo da propriedade
dos Imdveis para o Fundo, bem como na obtencédo pelo Fundo dos rendimentos a este Imdvel
relativos. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de Despesas Extraordinérias

O Fundo, como proprietério, direta ou indiretamente, dos Iméveis, esta sujeito ao pagamento de
Despesas Extraordinarias com pintura, reformas, decoragdo, conservacdo, instalagdo de
equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, além de despesas decorrentes da cobranca
de aluguéis em atraso e acbes de despejo, renovatodria, revisional etc. O pagamento de tais
despesas pode ensejar reducéo na rentabilidade das Cotas.

Risco operacional

Considerando que o objetivo primordial do Fundo consiste na exploracdo, por locagdo ou
arrendamento e/ou comercializagdo de Imdveis que sejam objeto de investimento direto ou indireto
pelo Fundo, e, que a administracdo de tais empreendimentos poderé ser realizada por empresas
especializadas, tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as
politicas de administracao dos Iméveis que considere adequadas.

Os Imoveis e a participacdo em SPE serdo adquiridos pelo Administrador, em nome do Fundo,
conforme orientacdo do Gestor. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a capacidade do Gestor na
avaliagcdo e selegdo dos Iméveis, e da participagdo em SPE que serdo objeto de investimento pelo
Fundo.

Adicionalmente, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em Ativos Imobilidrios, Ativos
Financeiros e Outros Ativos, cuja aquisi¢cdo sera realizada direta e discricionariamente pelo Gestor.
Dessa forma, o Cotista estara sujeito a capacidade e discricionariedade do Gestor na avaliacéo,
selecao e aquisicéo dos referidos ativos que serdo objeto de investimento pelo Fundo.

Assim, existe o risco de uma escolha e avaliacdo inadequadas dos Iméveis, das SPE, dos Ativos
Imobiliarios, dos Outros Ativos e dos Ativos Financeiros, fato que podera trazer eventuais prejuizos
aos Cotistas.

Risco de resciséo de contratos de locacéo e revisdo do valor do aluguel

Os locatarios dos Imoéveis direta ou indiretamente investidos pelo Fundo podem questionar
juridicamente a validade das clausulas e termos dos contratos de locagdo, questionando, dentre
outros, 0s seguintes aspectos: (i) rescisdo do contrato de locacao pelos locatarios previamente a
expira¢é@o do prazo contratual, com devolucdo do imével objeto do contrato, embora possa constar
previsao no referido contrato do dever do locatario de pagar a indenizacao por rescisdao antecipada
imotivada, estes poderdo questionar o montante da indenizacdo, ndo obstante o fato de tal
montante ter sido estipulado com base na avenc¢a comercial; e (ii) revisdo do valor do aluguel,
alegando que o valor do aluguel ndo foi estabelecido em funcdo de condi¢cdes de mercado de
locacdo. Em qualquer caso, eventual decisdo judicial que n&o reconheca a legalidade da vontade
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das partes ao estabelecer os termos e condi¢gdes do contrato de locagdo em fungao das condigdes
comerciais especificas podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacéo das Cotas.

Risco de vacancia

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdo comercial dos Imdveis,
direta ou indiretamente, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilacdo em caso de vacéancia de
qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Risco de altera¢cdes na Lei do Inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada
um dos contratos de locacdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja
alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relacdo a
alternativas para renovacéo de contratos de locacéo e definicdo de valores de aluguel ou alteracdo
da periodicidade de reajuste), o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas poderao ser afetados negativamente.

Risco de reclamacao de terceiros

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

Risco de desapropriacéo

Ha possibilidade de ocorréncia de desapropriacdo, parcial ou total, do(s) Imével(is) de propriedade
direta ou indireta do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico. Em caso de desapropriacdo, eventual indenizacdo paga pelo poder
publico podera ser realizada em valor inferior ao necessario a indenizar as perdas do Fundo
podendo impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo
das Cotas.

Risco de chamadas adicionais de capital

Uma vez consumida a Reserva de Despesas Extraordinarias, podera haver necessidade de novos
aportes de capital, seja em decorréncia de deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas ou na
hipétese de patriménio liquido negativo do Fundo. Nestas hipoteses, existe o risco de o Fundo ser
liquidado antecipadamente, nos termos do Regulamento, ocasido em que os Cotistas deverdo
realizar aportes adicionais, sendo que tais aportes ndo seréo remunerados pelo Fundo.

Os Imoéveis da carteira do Fundo ndo necessariamente estdo avaliados a valor de mercado

Os Imoveis sao avaliados pelo custo de aquisicdo e deduzido da depreciacdo acumulada, calculada
consistentemente a taxa compativel com a vida Gtil remanescente dos respectivos bens, a partir do
més subsequente ao da aquisicdo. Além disso, o Administrador e o Gestor podem ajustar a
avaliacdo dos Ativos componentes da carteira do Fundo sempre que houver indicacdo de perdas
provaveis na realizacdo do seu valor. Neste sentido, independentemente da divulgacdo do valor de
mercado dos Iméveis constantes no relatério do Administrador e nas notas explicativas das
demonstragbes financeiras, ndo necessariamente 0s Imoéveis integrantes da carteira do Fundo
estardo aprecados a valor de mercado.

Risco de outras restricSes de utilizagdo do Imével pelo Poder Pablico

Outras restricdes aos Iméveis direta ou indiretamente objeto de investimento pelo Fundo também
podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada aos mesmos,
tais como o tombamento do préprio Imoével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcéo e
ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que implicarda a perda da
propriedade de tais Imdveis pelo Fundo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢éo das Cotas.
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Riscos socioambientais

Problemas ambientais podem ocorrer, como por exemplo, vendavais, inunda¢des ou os decorrentes
de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando,
assim, a perda de substancia econémica dos Imdveis detidos direta ou indiretamente pelo Fundo
e/ou de iméveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes, afetando a rentabilidade
do Fundo. Em adicdo, eventuais contingéncias ambientais podem culminar em responsabilidade
pecuniaria ao Fundo, implicando em alguns casos na rescisdo dos contratos de locacdo, de tal
modo que a rentabilidade das Cotas do Fundo poderéo ser afetadas de forma adversa.

Riscos de altera¢cdes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietéarios e os locatarios de imoveis estdo sujeitos a legislacdo ambiental nas esferas federal,
estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos e custos
significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade de
incorporacdo, construcao e/ou reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis. Na hipétese
de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e autorizacBes, empresas e,
eventualmente, o Fundo ou os locatarios, podem sofrer san¢g8es administrativas, tais como multas,
interdicdo de atividades, cancelamento de licengas e revogacao de autorizagdes, ou estar sujeitos a
sancBes criminais (inclusive seus administradores). As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagbes mais
restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de
Iméveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtencdo de licencas
ambientais para instalacdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licengas
ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo das licencas e autorizagbes necessarias para o0 desenvolvimento dos
negacios dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdécios. Qualquer
dos eventos acima podera fazer com que os locatarios de Iméveis direta ou indiretamente objeto de
investimento pelo Fundo tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos referidos Iméveis que,
em virtude da excussdo de determinadas garantias dos ativos, venham integrar o patriménio do
Fundo, podendo afetar adversamente o0s resultados do Fundo em caso de atrasos ou
inadimplementos. Nessa hipétese, as atividades e os resultados do Fundo poder&o ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em fungéo de exigéncias dos
O6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais
Iméveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo.

Risco de desastres naturais e sinistro

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

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobiliarios segurados, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro depender&o da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizagbes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as
condicdes gerais das apdlices.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobiliarios néo
segurados, o Administrador 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 em
nossos resultados operacionais e condicdo financeira.
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Risco relacionado a propriedade das Cotas

A carteira do Fundo serd composta preponderantemente, direta ou indiretamente, por Iméveis e
Ativos Imobiliarios, no entanto, a propriedade das Cotas do Fundo ndo confere aos Cotistas
propriedade direta sobre tais Iméveis e Ativos Imobilidrios, ou seja, o Cotista ndo podera exercer
qualquer direito real sobre os Imdveis direta ou indiretamente integrantes do patriménio do Fundo.
Por outro lado, o Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacéo legal ou contratual,
relativa aos Ativos integrantes da carteira do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a obrigagéo
de pagamento das Cotas que subscrever.

Risco relacionado a inexisténcia de Ativo no patriménio do Fundo na data do Prospecto

O Fundo ndo possui um Imdvel, Ativo Imobilidrio ou Outro Ativo especifico, sendo, portanto, de
politica de investimento ampla. O Gestor poderd ndo encontrar Imodveis, Ativos Imobiliarios ou
Outros Ativos atrativos dentro do perfil a que se propde. Independentemente da possibilidade de
aquisicdo de diversos Imdveis, Ativos Imobiliarios e Outros Ativos pelo Fundo, este podera adquirir
um namero restrito de Imoveis, Ativos Imobilidrios e Outros Ativos, 0 que podera gerar concentracao
da carteira. Nao 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
Investimento, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na néo realizacdo destes
investimentos. A néo realizacdo de investimentos ou a realizacdo desses investimentos em valor
inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de
Administracé@o, podera afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O Fundo destinard os recursos captados com a Emissdo para a aquisicdo dos Iméveis, Ativos
Imobiliarios e/ou Outros Ativos que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica
de Investimento, observando-se, ainda, que poderéo ser realizadas novas emissdes, tantas quantas
sejam necessarias, visando a permitir que o Fundo possa adquirir outros Iméveis, Ativos Imobiliarios
e/ou Outros Ativos. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Iméveis, Ativos
Imobiliarios e/ou Outros Ativos pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ira adquirir um nimero limitado de
Iméveis, Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos, o que podera gerar uma concentracdo da carteira do
Fundo. Oscilacbes ou desvalorizacdes destes Imdveis, Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos
poderéo refletir em uma possivel perda nos resultados do Fundo.

Risco relativo aos titulos e valores mobiliarios da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estao sujeitos a
capacidade dos seus emissores em honrar 0s compromissos de pagamento de juros e principal de
suas dividas. Eventos que afetem as condi¢des financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteracdes nas condicoes econbmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos
ativos destes emissores. Mudancgas na percepc¢do da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo
gue nao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também
sua liquidez. Adicionalmente, o Fundo podera realizar investimentos em outros fundos de
investimento, podendo ndo ser possivel ao Gestor identificar falhas na administracdo ou na gestao
dos Fundos Investidos, hipéteses em que o Fundo pode vir a sofrer prejuizos em decorréncia do
investimento em tais Fundos Investidos, sendo certo que o Administrador e/ou Gestor nao
responderdo pelas eventuais consequéncias.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos titulos e valores
mobiliarios da carteira do Fundo

Os Ativos Financeiros e algumas espécies de Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos poderdo conter
em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizacdo extraordinéria. Tal
situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos critérios de
concentracdo, caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patriménio em valores
mobiliarios. Nesta hipétese, poderd haver dificuldades na identificagcdo pelo Gestor de Ativos
Imobiliarios, Outros Ativos e/ou Iméveis que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse
modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade
alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacéo das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Custodiante, todavia, qualgquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.
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Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas € uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupfe que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacéo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos e
pelos Ativos Financeiros. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita dos Iméveis, a venda
dos Imdveis e/ou a amortizacdo e/ou a negociacdo dos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos
Financeiros em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo
Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu
fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuices aos
Caotistas, 0 que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Cobranca dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de
perda do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos integrantes da
carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimonio liquido,
sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de
Cotistas. O Fundo somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais
de cobranca de tais Ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os
titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua ado¢do e/ou manutencéo.
Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas
poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo, para assegurar a ado¢cdo e manutengdo das
medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial
serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido
e da assuncdao pelos Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia a que o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o
Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela adocdo ou manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou
prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da néo
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda
de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0s recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Consequentemente, conforme descrito no
fator de risco denominado “Risco de descontinuidade”, abaixo, o Fundo podera nao dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente
nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem,
total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liguido negativo e de os Cotistas terem que efetuar
aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo e
gualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patriménio liquido negativo culminara na
obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital no Fundo, caso a Assembleia Geral de Cotistas
assim decida e na forma prevista na regulamentacdo, de forma que este possua recursos
financeiros suficientes para arcar com suas obrigacdes financeiras. Nao h4 como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a aportar e ndo h4 como garantir que
apos a realizacao de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco de inexisténcia de quérum nas deliberacbes a serem tomadas pela Assembleia Geral
de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas
quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que os Fll tendem a possuir
numero elevado de cotistas, € possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado
figuem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum na instalacdo (quando aplicavel)
e/ou na votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias
pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacéo antecipada do Fundo.
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Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico 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 legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢&o
e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacgéao financeira,
em situacBes de stress podera haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Risco regulatério

Os FIl sdo regidos, entre outros normativos, pela Lei n° 8.668/93 e pela Instrugdo CVM n° 472/08,
sendo que eventual interferéncia de 6rgdos reguladores no mercado, mudancas na legislacao e
regulamentacdo aplicaveis aos Fll, decretacdo de moratéria, fechamento parcial ou total dos
mercados, alteracdo nas politicas monetarias e cambiais, dentre outros eventos, podem impactar as
condi¢des de funcionamento do Fundo, bem como no seu respectivo desempenho.

Risco relativo a concentracao e pulverizacao

Podera ocorrer situacdo 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¢ao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios.
Nesta hip6tese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios, o que
pode ocasionar prejuizo a tais Cotistas minoritarios.

N&o existéncia de garantia de eliminacéo de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo expde o Investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito,
0s quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecuc¢éo
do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdégenos, tais como moratéria, guerras,
revolugbes, mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos, mudancas impostas a esses Ativos,
alteracdo na politica econémica, decisfes judiciais etc. Ndo ha qualquer garantia de eliminacdo da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condi¢cdes adversas de mercado, 0
sistema de gerenciamento de riscos das aplicacées do Fundo, mantida pelo Administrador, podera
ter sua eficiéncia reduzida.

Risco relativo ao Prazo de Duracéo indeterminado do Fundo

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

Risco regulatdrio relacionado a pouca maturidade e falta de tradicdo e jurisprudéncia do
Mercado de Capitais Brasileiro

Em raz&o da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange a operacdes da mesma natureza da presente Emiss@o e Oferta, em
situacfes de estresse podera haver perdas por parte dos investidores em raz&o do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual necessario no ambito da estruturacéo
da arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo.

Risco da morosidade da Justica Brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Iméveis e Ativos Imobiliérios,
tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario
brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera néo ser alcancada em tempo razoavel. Ademais,
ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas
aos Imoveis, Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos e, consequentemente, podera impactar
negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacao das
Cotas.
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Risco relativo a emissao de novas Cotas, o que podera resultar em uma diluicdo da
participacao do Cotista

O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emiss@es de Cotas por
necessidade de capital ou para aquisicdo de novos Ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas
emissoOes, serd conferido aos Cotistas do Fundo o direito de preferéncia na subscricdo das novas
Cotas, nos termos do Regulamento do Fundo. Entretanto, os Cotistas poderao ter suas respectivas
participagfes diluidas, caso ndo exercam, total ou parcialmente, o respectivo direito de preferéncia.

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de
recuperacdo judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador ou o Custodiante poderdo sofrer
intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas func¢des, hipoteses em que a sua substituicéo
devera ocorrer de acordo com o0s 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.

Risco de governanca

N&do podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os
sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de servicos
do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios, exceto se as pessoas mencionadas nas letras “a” a
“d” forem os Unicos Cotistas do Fundo ou mediante aprovacdo expressa da maioria dos demais
Cotistas na prépria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto. Tal restricdo

de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “d”, caso estas decidam adquirir
Cotas do Fundo.

Risco de potencial conflito de interesses na elaboragcédo do Estudo de Viabilidade

No ambito da presente Emissao, o estudo de viabilidade foi elaborado pelo Gestor, e, nas eventuais
novas emissdes de Cotas do Fundo o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pelo
Gestor, existindo, portanto, risco de conflito de interesses.

Tendo em vista que o estudo de viabilidade relativo a presente Oferta foi elaborado pelo Gestor, o
Investidor da Oferta devera ter cautela na andlise das informacdes apresentadas na medida em que
0 estudo de viabilidade foi elaborado por pessoa responsavel pela gestdo da carteira do Fundo.
Dessa forma, o estudo de viabilidade pode néo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que
podera afetar adversamente a decisao de investimento pelo Investidor da Oferta.

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo poderd ndo dispor de ofertas de Imoveis e/ou Ativos Imobiliarios suficientes ou em
condi¢bes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de
Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas
disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos Imobiliarios. A auséncia de Iméveis e/ou Ativos
Imobiliarios para aquisicdo pelo Fundo poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas
em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de Imdveis e/ou Ativos Imobiliarios a fim de propiciar a
rentabilidade alvo das Cotas.

Risco decorrente da prestacdo dos servi¢cos de gestdo para outros fundos de investimento

O Gestor, instituicao responsavel pela gestédo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou
podera prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento
que tenham objeto similar ao objeto do Fundo. Desta forma, no &mbito de sua atuacdo na qualidade
de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir
alocar determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um
desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o
Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais ativos.
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Risco de o Fundo ndo captar a totalidade dos recursos previstos no Valor Total da Emisséo

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as Cotas
inicialmente ofertada pelo Fundo, nos termos do presente Prospecto, 0 que, consequentemente, fara
com que o Fundo detenha um patriménio menor que o estimado. Tal fato pode reduzir a capacidade do
Fundo de diversificar sua carteira e praticar a Politica de Investimento nas melhores condicdes
disponiveis.

Risco de Nado Concretizacdo da Oferta

Caso nao fosse atingida a Captagcdo Minima a Oferta seria cancelada e os Investidores da Oferta
poderiam ter suas ordens canceladas. Neste caso, caso os Investidores da Oferta que ja tivessem
realizado o pagamento do Pre¢co de Emissdo para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a
expectativa de rentabilidade de tais recursos poderia ser prejudicada, j& que nesta hipGtese os
valores seriam restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos
no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, realizadas no periodo.

Incorreriam também no risco acima descrito aqueles que condicionaram seu Pedido de Reserva ou
ordem de investimento, na forma prevista no artigo 31 da Instrugdo CVM n° 400/03 e no item
“Distribuigdo Parcial’ na pagina 75 deste Prospecto, e as Pessoas Vinculadas.

Risco da Distribuicao Parcial e de ndo atingimento da Captacdao Minima da Oferta

A Emissdo pode vir a ser cancelada caso ndo seja atingida a Captacdo Minima da Oferta,
equivalente a 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) Cotas, totalizando o montante equivalente a
Captacdo Minima de R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais). Na ocorréncia desta
hipétese, o Administrador devera imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos
financeiros recebidos, nas propor¢cées das Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo. Adicionalmente, caso seja atingida a Captagéo
Minima da Oferta, mas néo seja atingido o Valor Total da Emissdo, o Fundo terd menos recursos
para investir em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros, podendo impactar negativamente na
rentabilidade das Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Cotas distribuida sera equivalente a
Captacao Minima, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociagao no mercado secundario,
ocasiao em que a liquidez das Cotas do Fundo sera reduzida.

Caso, na Data de Liquidag&o, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta, a integralizacdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador no 2° (segundo) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacdo pelo Preco
de Subscricao, sendo certo que, caso apos a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto ao
Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de modo a néo ser atingida a Captagdo Minima,
a Oferta sera cancelada e as Instituicdes Participantes da Oferta deverdo devolver os recursos aos
Investidores.

Caso ap6s a conclusdo da liquidagdo da Oferta a Captagdo Minima seja atingida, a Oferta podera
ser encerrada e eventual saldo de Cotas ndo colocado sera cancelado pelo Administrador.

O investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera
promover reducao da liquidez das Cotas no mercado secundario

A participagdo de Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera ter um efeito
adverso na liquidez das Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas podem
optar por manter suas Cotas fora de circulagédo, influenciando a liquidez. O Administrador, o Gestor
e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas
nao ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de
circulacao.

Risco de ndo materializacédo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto Preliminar contém informagGes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, 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.

N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste
Prospecto Preliminar. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto Preliminar.
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Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Cotas até o encerramento da Oferta

Conforme disposto na Secao “Informacdes Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas - “Colocacéo e
Procedimento de Distribuigdo” na pagina 70 deste Prospecto, as Cotas de titularidade do Investidor
da Oferta somente poderao ser livremente negociadas no mercado secundario, em bolsa de valores
administrada e operacionalizada pela B3, ap6s a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e a
divulgacao, pelo Administrador, da distribuicdo de rendimentos do Fundo. Sendo assim, o Investidor
da Oferta deve estar ciente do impedimento descrito acima, de modo que, ainda que venha a
necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar as Cotas subscritas até o seu
encerramento.

Eventual descumprimento por quaisquer das Instituicbes Contratadas e/ou pelos
Participantes Especiais de obrigagdes relacionadas a Oferta podera acarretar seu
desligamento do grupo de instituicdes responsaveis pela colocagdo das Cotas, com o
consequente cancelamento de todos os Pedidos de Reserva e boletins de subscri¢éo feitos
perante tais Instituic6es Contratadas e/ou Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer das Instituicbes
Contratadas e/ou dos Participantes Especiais, de qualquer das obrigacdes previstas no respectivo
instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo, na carta-convite ou em qualquer contrato
celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal InstituicAo Contratada e/ou Participante Especial, a critério
exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo
Coordenador Lider, deixara imediatamente de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela
colocacdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, a(s) Instituicdo(s) Contratada(s) e/ou o(s)
Participante(s) Especial(is) em questdo devera(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 sem reembolso e com deducdo de quaisquer tributos eventualmente incidentes, e
se a aliquota for superior a zero.

Riscos de pagamento de indenizacao relacionados ao Contrato de Distribuicao

O Fundo, representado pelo Administrador, é parte do Contrato de Distribuicdo, que regula os
esforcos de colocacdo das Cotas no Brasil. O Contrato de Distribuicdo apresenta uma clausula de
indenizacdo em favor do Coordenador Lider para que o Fundo os indenize, caso estes venham a
sofrer perdas por conta de eventuais incorre¢cdes ou omissdes relevantes nos documentos da
Oferta.

Uma eventual condenagdo do Fundo em um processo de indenizagdo com relagdo a eventuais
incorrecdes ou omissdes relevantes nos documentos da Oferta, poderd afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

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

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissao de Fll é influenciado, em diferentes graus,
pelas condi¢bes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina,
Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios
emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos
valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive com relacdo as Cotas. No passado, o
desenvolvimento de condigbes econOmicas adversas em outros paises considerados como
mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na
reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima
mencionados podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagéo das Cotas.
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Riscos relacionados a néo realizacdo de revisdes e/ou atualizagdes de projecdes

O Fundo, o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigagdo de
revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do presente Prospecto Preliminar, incluindo
do estudo de viabilidade constante como Anexo VI ao presente Prospecto Preliminar, e/ou de
qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem limitacdo, quaisquer
revisOes que reflitam alterac6es nas condicfes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a
data do presente Prospecto Preliminar, de elaboracdo do estudo de viabilidade constante como
Anexo VI ao presente Prospecto Preliminar e/ou do referido material de divulgacdo, conforme o
caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Risco relativo a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario é uma aplicacdo de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administragéo
dos investimentos realizados pelo fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente do
investimento a ser realizado pelo Fundo e conjuga diversos fatores, como pre¢o de aquisi¢do dos
Ativos e desempenho dos Imdveis e SPEs, excluidas as despesas e encargos previstos para a
manuten¢do do Fundo, na forma do Regulamento. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver
um lapso de tempo entre a data de captagdo de recursos pelo Fundo e a data de inicio dos
investimentos nos Iméveis e SPEs. Dessa forma, os recursos captados pelo Fundo poderdo ser
aplicados nos Ativos Financeiros, o que podera impactar nhegativamente na rentabilidade esperada
do Fundo.

Risco relativo ao procedimento na aquisi¢cdo ou alienacdo de Iméveis ou SPE

O sucesso do Fundo depende da aquisicdo de Imoéveis ou SPE. O processo de aquisicdo de
Iméveis ou SPE depende de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo o procedimento
de diligéncia realizado quando da aquisicdo de um Imével ou SPE e eventuais registros em cartério
de registro de iméveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas ndo venha a ser
perfeitamente executada, o Fundo podera ndo conseguir adquirir ou alienar Imével ou SPE, ou
entdo ndo podera fazé-lo nas condi¢des pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. No
periodo compreendido entre o processo de negociacao da aquisicdo de um Imovel e seu registro
em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacao de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execucdo proposta, 0 que podera dificultar a transmisséo da propriedade
do Imoével ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisicdo de Imoveis de forma
parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre 0 pagamento da primeira e da ultima
parcela do Imovel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nado prevista, ter seu
fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o
adimplemento de suas obrigacfes. Aléem disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de Imoveis
com Onus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos
proprietarios venham a propor execucdo e 0s mesmos Ndo possuam outros bens para garantir o
pagamento de tais dividas, poderd haver dificuldade para a transmissdo da propriedade de
determinado Imével para o Fundo, bem como na obtencéo, pelo Fundo, dos rendimentos relativos a
tal Imoével. Por fim, existe, ainda, a possibilidade de o procedimento de diligéncia relacionado a um
Imével ser falho, ndo identificando determinados passivos, relevantes ou ndo, que possam de
alguma forma afetar negativamente o patrimdnio do Fundo. Todas as hipdteses mencionadas acima
godem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagéo
as Cotas.

Risco relacionado a concorréncia na aquisicao de Iméveis ou SPEs

O sucesso do Fundo depende da aquisicdo direta de Imdveis ou por meio do investimento em
imoveis por meio da aquisicdo de SPEs que detém estes Imoveis. Uma vez que o Fundo esta
exposto a concorréncia de mercado na aquisicdo de tais Imdveis e/ou SPEs de outros players do
mercado, podera enfrentar dificuldades na aquisicdo desses ativos, correndo o risco de ter
inviabilizados determinados investimentos em decorréncia do aumento de precos em razao de tal
concorréncia. Caso o Fundo ndo consiga realizar os investimentos necessarios em Iméveis ou
SPEs ou caso o0s precos de tais investimentos sejam excessivamente aumentados em raz&o da
concorréncia com outros interessados em tais ativos, o Fundo podera ndo obter o resultado
esperado com tais investimentos e, portanto, a sua rentabilidade esperada podera ser afetada
negativamente.
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ANEXO |

ANEXO Il

ANEXO Il
ANEXO IV
ANEXO V

ANEXO VI
ANEXO VII

Instrumento de Constituicdo do Fundo e Instrumento de Terceira Alteragdo do
Regulamento

Regulamento Consolidado e Vigente do Fundo
Instrumento de Aprovacao da Oferta
Declaragao do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instru¢do CVM n° 400/03

Declaracao do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n°®
400/03

Estudo de Viabilidade
Anexo 39-V Instrugdo CVM n° 472/08
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INSTRUMENTO DE CONSTITUIGAO
ANFIELD FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

MODAL DISTRIBUIDORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) a exercer a
atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério n2 7.110, de 29 de janeiro de 2003, com sede na Cidade e Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2. 501, 52 andar (parte), Bloco |, inscrito no
CNPJ/MF sob o n2. 05.389.174/0001-01, neste ato representada na forma do seu
Contrato Social (“Administrador”),

Resolve:

1. Constituir o ANFIELD FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), sob
a forma de condominio fechado, destinado a aquisi¢do de determinados ativos
imobilidrios, a ser regido pelo Regulamento anexo ao presente (“Regulamento”) e
pelas disposicGes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, notadamente a
Instru¢do da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo
CVM n2 472/08");

2. Aceitar desempenhar as fung¢des de instituicdo administradora, na forma do
Regulamento;

3. Designar, para os fins da Instrucdo CVM n2 472/08, o Sr. Bruno José
Albuquerque de Castro, brasileiro, casado, engenheiro, portador da carteira de
identidade de n2 118414994 IFP/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n2 085.188.247-10,
residente e domiciliado nesta Cidade do Rio de Janeiro, onde tem escritério na Praia
de Botafogo n2. 501/ saldo 501 - parte, Bloco |, devidamente autorizado pela CVM
para o exercicio da atividade de administracdo de carteira de valores mobiliarios,
para os fins do artigo 49, inciso V e do artigo 28, § 22, ambos da Instru¢gdo CVM n.2
472, de 31 de outubro de 2008;

Praia de Botafogo, 501 - 62 andar . Torre Pdo de Aglcar . 22250-040 RJ
Tel. 55213223 7700 Fax 55 21 3223 7738

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455 - 72 andar . 04543-011 SP
Tel. 55 11 2106 6880 Fax 55 11 2106 6886
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4, Submeter a CVM a presente deliberagdo e os demais documentos exigidos
pelo Artigo 42 da Instrugdo CVM n2 472/08, necessarios a obteng¢do automatica do
registro de constituicdo e funcionamento do Fundo; e

5. Aceitar, promulgar e consolidar, neste ato o Regulamento do ANFIELD FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, cujo teor, rubricado pelas partes, passa a fazer
parte integrante e complementar do presente instrumento.

E assim, por estarem justas e contratadas, assinam as partes o presente instrumento

em 02 (duas) vias de igual teor e forma, para todos os fins de direito.

Rio de Janeiro, 11 de janeiro de 2018.

MODAL DISTRIBUIDORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA.

www.modal.com.br

Praia de Botafogo, 501 - 62 andar . Torre Pdo de Aglcar . 22250-040 RJ
Tel. 5521 3223 7700 Fax 55 21 3223 7738

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455 - 72 andar . 04543-011 SP
Tel. 55 11 2106 6880 Fax 55 11 2106 6886
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ATO DO ADMINISTRADOR PARA ALTERACAO DO REGULAMENTO DO
PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fll
CNPJ/MF N2 30.048.651/0001-12

Por este instrumento particular, MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituigdo financeira devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”)
a exercer a atividade de administra¢do de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério n2 7.110, de 29 de janeiro de 2003, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n2. 501, 52 andar (parte), Bloco |, inscrito no CNPJ/MF sob o n2. 05.389.174/0001-
01, neste ato representada na forma do seu Contrato Social (“Administrador”), na qualidade de
instituigdo administradora do PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ/MF sob o n2 30.048.651/0001-12 (“Fundo”), constituido em 11

de janeiro de 2018, alterado pela dltima vez em 27 de abril de 2018, e sem até o presente momento

ter entrado em funcionamento ou possuir qualquer cotista,

Resolve:

1. Alterar a regulamento do Fundo de modo que sejam atendidas as solicitacGes realizadas

pela B3 S.A. — Brasil Bolsa Balcdo (“B3”), no ambito da andlise da oferta publica de cotas do Fundo;

2. Promulgar e consolidar, neste ato o inteiro teor do regulamento do Fundo, com todas as
suas alteragBes (“Regulamento”), que passa a fazer parte integrante e complementar do presente

instrumento como Anexo |; e
3. Submeter a CVM e a B3 o presente instrumento, bem como quaisquer outros documentos
exigidos pela regulamentagdo em vigor, para fins de obteng¢do do registro de funcionamento do

Fundo.

Nada mais havendo a tratar, o presente instrumento foi assinado em 2 (duas) vias de igual teor e

forma, para um so efeito.

Rio de Janeiro, 11 de maio de 2018.

MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Praia de Botafogo, 501 - 62 andar . Torre Pdo de Agticar . 22250-040 RJ
Tel. 55213223 7700 Fax 55 21 3223 7738
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PATRIA EDIFiICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

Rio de Janeiro, 11 de maio de 2018
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O PATRIA EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil (“Fundo”) é um fundo de
investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com a Lei n? 8.668, de 25 de junho
de 1993, conforme alterada (“Lei n2 8.668/93") e a Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n2 472, de 31

de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n2 472”), com prazo de duragdo indeterminado e regido por

este regulamento (“Regulamento”), conforme termos e condigBes abaixo.

Os termos iniciados em letra maiuscula, no singular ou no plural, terdo o significado a eles atribuidos neste

Regulamento, ainda que posteriormente ao seu uso.

CAPITULO | - ADMINISTRACAO

1.1. A administracdo do Fundo sera exercida pela MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n? 501, Bloco 1, Sala 501, inscrito no
CNPJ/MF sob o n? 05.389.174/0001-01, a qual é autorizada pela CVM a exercer a atividade de administragdo de carteira
de valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério CVM n2 7.110, de 29 de janeiro de 2003 (“Administrador”), ou

quem vier a substitui-la.

1.2, O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, podendo, sem prejuizo das demais

obrigagdes previstas na legislagdo e regulamentagdo aplicdvel e neste Regulamento:

a) realizar a alienagdo ou a aquisi¢do de Imdveis e de participacdo em SPE, existentes ou que poderdo vir a fazer
parte do patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento e
conforme orientagdo do Consultor Especializado, sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo
nas hipdteses de conflito de interesses;

b) se for o caso, providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, das restrigdes determinadas pelo
artigo 72 da Lei n2 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Imdveis, titulos aquisitivos e direitos
integrantes do patriménio do Fundo que tais Imdveis, bem como seus frutos e rendimentos (i) ndo integram o
ativo do Administrador; (ii) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador;
(iii) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial; (iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador; (v) ndo sdo
passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados que possam ser; e (vi)
ndo podem ser objeto de constitui¢do de quaisquer 6nus reais;

c) manter, a suas expensas, atualizados e em perfeita ordem (i) os registros dos detentores das cotas emitidas
pelo Fundo (respectivamente, “Cotas” e “Cotistas”) e de transferéncia de Cotas; (ii) os livros de atas e de
presenga das assembleias gerais; (iii) a documentacdo relativa aos Ativos objeto de investimento pelo Fundo e
as operagdes do Fundo; (iv) os registros contdbeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo; e (v) o
arquivo dos relatérios do Auditor e, quando for o caso, dos representantes de Cotistas e dos prestadores de

servigos do Fundo;
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celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessdrias a execugdo da politica de
investimentos do Fundo, nos termos previstos neste Regulamento, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada pela CVM, os
titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo, nos termos deste Regulamento e da
regulamentacdo vigente;

no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacdo referida na alinea (c) deste item 1.2. até o término do procedimento;

divulgar informagGes em conformidade e observados os prazos previstos neste Regulamento e na legislagdo e
regulamentagdo aplicaveis, dando cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VIl da
Instrugdo CVM n2 472 e neste Regulamento;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

observar as disposi¢cdes constantes deste Regulamento e do prospecto (quando aplicavel), bem como as
deliberagdes da assembleia geral de Cotistas;

exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos Cotistas,
nos termos da legislagdo aplicavel;

contratar ou distratar, caso entenda necessario, formador de mercado para as Cotas do Fundo, observado que,
na hipdtese de eventual contratagdo de formador de mercado para as Cotas deverd observar os termos e
condigdes da legislagdo e regulamentagdo em vigor;

realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem, direta ou indiretamente, com o
funcionamento e a manutengdo do Fundo;

exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo,
inclusive o de agbes, recursos e excegdes, conforme orientagdo do Gestor e do Consultor Especializado, dentro
de suas respectivas atribuigdes;

abrir e movimentar contas bancarias em nome do Fundo;

transigir;

representar o Fundo em juizo ou fora dele;

solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado as Cotas de emissdo do Fundo; e

acompanhar o desempenho dos Ativos do Fundo.

E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungdes e utilizando os recursos do

receber depdsito em sua conta corrente;

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

116



<

d)

e)

f)
g)

h)

m)

n)

o)

p)
q)

1.3.1.

1° RTD-RJ Protocolo 1906941 Selo ECOM89672-AED. RJ,11/05/2018
Ne de controle: f7bb85a0a94b954c7a1241ac61582516

contrair ou efetuar empréstimo;

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

aplicar no exterior recursos captados no pais;

aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do préprio Fundo;

vender a prestagdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via chamada
de capital;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipotese de aprovagdo em assembleia geral nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n2 472,
realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e Consultor Especializado, entre o Fundo e o
empreendedor, nos termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, entre o Fundo e os Cotistas que
detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo, nos
termos da regulamentac&o especifica, e/ou entre o Fundo e o representante de Cotistas, eleito nos termos do
item 15.6., abaixo;

constituir 6nus reais sobre os Iméveis integrantes do patrimonio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na regulamentagao;
realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados autorizados pela
CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢des publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo
de debéntures em agBes, de exercicio de bonus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido
prévia e expressa autorizagdo;

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins
de protegdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do
Fundo;

praticar qualquer ato de liberalidade;

exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de procuragdo, conforme conteido e nos termos
determinados pelo Cotista solicitante, desde que observadas as regras legais aplicaveis, de Cotistas que
detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas pelo Fundo;
cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e

condicionar o deferimento de pedido dos Cotistas ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentagdo de quaisquer documentos, exceto: (i) reconhecimento de firma do signatario do pedido; e (ii)
copia dos documentos que comprovem que o signatdrio tem poderes para representar os Cotistas solicitantes,
quando o pedido for assinado por representantes.

wn

A vedagdo prevista na alinea “j”, acima, ndo impede a aquisi¢do, pelo Fundo, de Imdveis sobre os quais tenham

sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.
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1.4. O Administrador e/ou o Gestor e/ou o Consultor Especializado devem ser substituidos nas hipéteses de

renuncia ou destituicdo por deliberagdo da assembleia geral, ou de descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel.

1.4.1. Nas hipdteses previstas no item 1.4., acima, o Administrador fica obrigado a:

i) convocar imediatamente a assembleia geral para eleger o substituto do Administrador e/ou do Gestor e/ou do
Consultor Especializado, conforme aplicavel, ou deliberar a liquidagdo do Fundo, a qual devera ser efetuada
pelo Administrador, ainda que apds sua renuncia; e

i) permanecer no exercicio de suas fun¢des até ser averbada, no cartério de registro de imdveis, nas matriculas
referentes aos Imoéveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da assembleia geral que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e

registrada em Cartdrio de Titulos e Documentos.

1.4.2. Na hipdtese de o Administrador e/ou o Gestor e/ou o Consultor Especializado renunciar(em) as suas func¢des e
a assembleia geral de que trata o subitem 1.4.1.: (i) ndo nomear instituigdo administradora e/ou gestora habilitada para
substituir o Administrador ou o Gestor, conforme aplicavel, ou empresa especializada nos servigos previstos no Art. 31,
Il e lll, da Instrugdo CVM n2 472, conforme o caso, para substituir o Consultor Especializado, ou (ii) ndo obtiver quorum
suficiente, observado o disposto no Capitulo XVI, para deliberar sobre a substituicdo do Administrador e/ou do Gestor
e/ou do Consultor Especializado, conforme aplicével, ou a liquidagdo do Fundo, o Administrador procedera a liquidagdo

automadtica do Fundo, no prazo maximo de 40 (quarenta) dias a contar da data da referida assembleia geral.

1.4.3. Ressalvada a hipdtese de liquidagdo do Fundo pela ndo substituigdo do Administrador, conforme mencionado
no subitem 1.4.2. acima, no caso de renutncia ou descredenciamento do Administrador, este devera permanecer no
exercicio de suas fungBes até ser averbada, no cartério de registro de imdveis competente, nas matriculas referentes
aos Imdveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada

em Cartdrio de Titulos e Documentos.

1.4.4. No caso de renuncia do Gestor e do Consultor Especializado, este devera permanecer no exercicio de suas
fungdes até sua efetiva substituicdo, a ser deliberada em Assembleia Geral de Cotistas a ser convocada pelo
Administrador, sendo que, nos termos do item 16.2, abaixo, caso a referida substitui¢do ndo seja concretizada no prazo
de até 60 (sessenta) dias, o Fundo sera liquidado. No caso de descredenciamento do Gestor, a CVM nomeara gestor

temporario até a elei¢do de novo gestor.
1.4.5. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a convocagdo da

assembleia geral, caso o Administrador ndo convoque a assembleia de que trata o subitem 1.4.1. no prazo de 10 (dez)

dias contados da renuncia.
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1.4.6. No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado pelo Banco Central do
Brasil (“BACEN”), sem prejuizo do Capitulo XV deste Regulamento, convocar a assembleia geral, no prazo de 5 (cinco)
dias Uteis, contados da data de publicagdo, no Didrio Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a

fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

1.4.7. Aplica-se o disposto no subitem 1.4.1.(i), mesmo quando a assembleia geral deliberar a liquidagdo do Fundo
em consequéncia da renuncia, da destituigdo ou descredenciamento pela CVM do Administrador e/ou do Gestor e/ou
Consultor Especializado, ou da liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabendo a assembleia geral, nestes casos,

eleger novo administrador e/ou gestor, conforme o caso, para processar a liquida¢do do Fundo.

1.4.8. Se a assembleia geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da publicagdo
no Didrio Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a CVM nomeara uma instituicdo para processar a

liquidagdo do Fundo.

1.4.9. Nas hipodteses referidas no subitem 1.4.1., acima, bem como na sujeigdo ao regime de liquidagdo judicial ou
extrajudicial, a ata da assembleia geral que eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM,
constitui documento habil para averbagdo, no cartério de registro de imdveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria

dos Imoveis integrantes do patrimdnio do Fundo.

1.4.10. A sucessdo da propriedade fiducidria de Imodveis integrantes de patrimonio do Fundo ndo constitui

transferéncia de propriedade.

1.5. Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagdo judicial ou extrajudicial,
correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, dos Iméveis e

direitos integrantes do patriménio do Fundo.

CAPITULO Il - PRESTADORES DE SERVICOS
2.1, O Administrador contratara, em nome do Fundo, os seguintes prestadores de servigos.
2.2. CUSTODIANTE. A custddia dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sera exercida pelo BANCO
MODAL S.A., inscrito no CNPJ/MF sob o n2 30.723.886/0001-62, com sede na Praia de Botafogo, n2 501, Torre Pdo de
Acucar, 52 andar - parte, Botafogo, Rio de Janeiro, RJ, CEP 22250-040 (“Custodiante”) ou quem vier a substitui-lo. O
Custodiante prestara ainda os servigos de tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios

integrantes da carteira do Fundo.

2.3. ESCRITURADOR. O BANCO MODAL S.A., anteriormente qualificado (“Escriturador”) prestara os servigos de

escrituragdo das Cotas de emissdo do Fundo.
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2.4. AUDITOR. O Administrador devera contratar empresa devidamente qualificada para prestar os servigos de
auditoria independente do Fundo (“Auditor”), observados os termos e condigdes estabelecidos nos instrumentos que

formalizam a sua contratagao.

2.5. CONSULTOR ESPECIALIZADO. Nos termos do Art. 31, Il e Ill, da Instrugdo CVM n2 472, o PATRIA
INVESTIMENTOS LTDA., com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n2 803, 8¢
andar, sala A, inscrito no CNPJ/MF sob o n? 12.461.756/0001-17 (“Consultor Especializado”), foi contratado pelo

Administrador, em nome do Fundo, para prestar os servigos de consultoria especializada (i) na andlise, selegdo e
avaliagdo dos Imdveis, inclusive daqueles detidos por meio de SPE, e (ii) na administragdo, monitoramento e
acompanhamento das locagdes e arrendamentos dos Imdveis, inclusive daqueles contratados por meio de SPE, na

exploragdo do direito de superficie dos respectivos Imdveis, inclusive daqueles detidos por meio de SPE.

2.5.1. O Consultor Especializado prestara os servigos de consultoria especializada mencionados acima, cabendo-lhe,

sem prejuizo das demais obrigacGes previstas na legislacdo e regulamentagdo aplicavel e no Regulamento:

a) identificar, avaliar e acompanhar os Imdveis e SPE existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio
do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista no Regulamento, inclusive com a elaboragdo de
andlises econdmicos-financeiras, sendo que a aquisigdo e alienagdo dos Imdveis e SPE devera seguir o quanto

disposto no item 2.5.2;

b) negociar os contratos e negdcios juridicos relativos a administragdo e ao monitoramento dos Imdveis e SPE
integrantes do patriménio do Fundo e realizar todas as operagdes necessarias a execu¢do da politica de
investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patriménio e as atividades do Fundo;

c) controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracdo das locagGes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patrimoénio do Fundo, bem como de exploragdo do direito de superficie dos
respectivos Imdveis e SPE, realizando diretamente tais servigos na forma prevista na regulamentagdo aplicével,

ou fiscalizando os servigos prestados por terceiros;

d) sugerir ao Administrador modificagdes neste Regulamento no que se refere as competéncias de gestdo dos

investimentos do Fundo;

e) acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociagdo e desenvolver relacionamento com os

locatarios dos Imdveis que compdem, ou que venham a compor, o patriménio do Fundo;
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f) discutir propostas de locagdo dos Imdveis integrantes do patriménio do Fundo com as empresas
eventualmente contratadas para prestarem os servigos de administracdo das locagdes ou arrendamentos de

empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo;

g) monitorar os investimentos em Imodveis e SPE realizados pelo Fundo;

h) recomendar ao Administrador a estratégia de investimento e desinvestimento em Imdveis e em SPE;

i) elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo na area imobiliaria;

j) representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de condéminos

dos Imoveis integrantes do patrimdnio do Fundo; e

k) recomendar ao Administrador a implementagdo de benfeitorias visando a manutengdo do valor dos Imdveis

integrantes do patriménio do Fundo ou sua valorizagdo.

2.5.2. O Consultor Especializado devera recomendar ao Administrador a aquisi¢do e/ou a alienagdo de Imoveis e de
participagdo do Fundo em SPE, atendendo, sempre, a Politica de Investimento prevista neste Regulamento e a
legislagdo aplicdvel. Nesse sentido, nas situagdes em que o Consultor Especializado venha a encontrar algum Imdvel ou
SPE que atenda aos critérios de elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que o Consultor Especializado entenda
que tal Imével ou participagdo do Fundo em SPE deva ser alienada, serd seguido o fluxo operacional acordado entre o
Administrador e o Consultor Especializado. Neste mesmo sentido, sempre que o Consultor Especializado encontre
potenciais locatarios para alugar ou arrendar os Imdveis objeto de investimento pelo Fundo, recomendara ao
Administrador a celebragdo dos instrumentos juridicos necessarios, nos termos previstos no fluxo operacional acordado

entre o Administrador e o Consultor Especializado.

2.6. GESTOR. Nos termos do Art. 29, VI, e seu §12, da Instrucdo CVM n2 472, o PATRIA INVESTIMENTOS LTDA.,
com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n2 803, 82 andar, sala A, inscrito no
CNPJ/MF sob o n? 12.461.756/0001-17, habilitado para a administragdo de carteiras de fundos de investimento
conforme ato declaratério CVM n2 11.789 de 06 de julho de 2011 (“Gestor”), foi contratado pelo Adminsitrador, em

nome do Fundo, para prestar os servigos de gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

2.6.1. O Gestor realizard a gestdo profissional da carteira do Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das demais

obrigagdes previstas na legislagdo e regulamentacdo aplicivel e no Regulamento:

a) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar os valores mobilidrios (ou seja, os Ativos

Imobilidrios e os Outros Ativos, exceto os listados no item 5.1.1., “e.i” e “e.ii”) existentes ou que poderdo vir a
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fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista no Regulamento,
inclusive com a elaboragdo de andlises econdmicos-financeiras;

b) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar os Ativos Financeiros existentes ou que poderdo
vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista neste

Regulamento, inclusive com a elaboragdo de analises econdmico-financeiras, se for o caso;

c) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo das Cotas e a evolugdo do valor do patrimonio do
Fundo;
d) monitorar os investimentos em Ativos Imobilidrios e em Outros Ativos (exceto os listados no item 5.1.1., “e.i” e

“e.ii”) e em Ativos Financeiros realizados pelo Fundo; e
e) quando entender necessdrio, submeter a Assembléia Geral de Cotistas proposta de grupamento ou

desdobramento das Cotas do Fundo.

2.7. DISTRIBUIDORES. A distribui¢do de cotas do Fundo serd realizada por instituicdes devidamente habilitadas a
realizar a distribuicdo de valores mobilidrios, definidas de comum acordo entre o Administrador e o Gestor, sendo

admitida a subcontratagdo de terceiros habilitados para prestar tais servicos de distribuicdo de cotas.

2.8. O Administrador, em nome do Fundo, podera, conforme orientacdo do Consultor Especializado, contratar
empresas igualmente especializadas e devidamente capacitadas a prestar os servigos de administracdo das locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo, bem como de exploragdo do direito de
superficie e da comercializagdo dos respectivos Imdveis, caso o Consultor Especializado ndo realize diretamente tais
servigos, conforme previsto no item 2.5.1., “c” e “f”, acima. A contratacdo aqui prevista devera ser objeto de prévia e

criteriosa andlise e selegdo do contratado e observar as condigdes usuais de mercado.

2.9. Nos termos do §22 do artigo 29 da Instrugdo da CVM n? 472, sem prejuizo da possibilidade de contratar
terceiros para a administracdo dos empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo, a responsabilidade pela
gestdo dos Imoéveis do Fundo e da participagdo do Fundo em SPE compete exclusivamente ao Administrador, que

deterd a propriedade fiducidria dos bens do Fundo.

2.10. Independentemente de Assembleia Geral, o Administrador, em nome do Fundo e por recomendagdo do
Gestor, poderd, preservado o interesse dos cotistas, contratar, destituir e substituir os prestadores de servigos do

Fundo.

CAPITULO Ill - PUBLICO ALVO

3.1. As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas em geral, fundos de
investimento, fundos de pensdo, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes que

invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

10
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CAPITULO IV — CARACTERISTICAS DO FUNDO

4.1, O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de cotas ndo é permitido, com
prazo de duragdo indeterminado, é uma comunhdo de recursos captados por meio do sistema de distribuicdo de

valores mobiliarios.

CAPITULO V- OBJETIVO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1. O Fundo tem por objetivo a obtengdo de renda e eventual ganho de capital, a serem obtidos mediante
investimento de, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patriménio liquido: (i) diretamente em imdveis comerciais
construidos e/ou unidades auténomas de empreendimentos comerciais construidos destinados a escritério, localizados
no territério nacional e/ou direitos reais sobre tais imdveis e/ou unidades autdénomas, para posterior locagdo ou
arrendamento com possibilidade de alienac¢do (“Imdveis Construidos”); e/ou (ii) indiretamente em Imdveis Construidos,
mediante a aquisi¢cdo de (a) agdes ou cotas de sociedades de propdsito especifico (“SPE”), que invistam em Imdveis
Construidos; (b) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, que invistam no minimo 2/3 (dois tergos) do seu
patriménio liquido em Imdveis Construidos, de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisi¢do de SPE que
invista em Imdveis Construidos; e (c) cotas de Fundos de Investimento em Participacdes, que invistam em SPE que
tenha por objeto investir em Imdveis Construidos (sendo que, os ativos referidos nas alineas “b” e “c” sdo doravante

referidos como “Ativos Imobilidrios”).

5.1.1. O Fundo podera, ainda, adquirir os ativos abaixo listados (em conjunto, “Outros Ativos”, sendo que, os Imdveis
Construidos, as SPE, os Ativos Imobilidrios e os Outros Ativos, quando referidos em conjunto, serdo referidos
simplesmente como “Ativos”), até o limite de 1/3 (um tergo) do patriménio liquido do Fundo, desde que observado o

disposto no item 5.1. acima:

a) Letras de Crédito Imobilidrio — LCI de longo prazo, desde que emitidas por uma das 8 (oito) instituicdes
financeiras com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado na data de aquisicdo
e/ou subscrigdo do respectivo ativo pelo Fundo;

b) Letras Hipotecdrias — LH de longo prazo, desde que emitidas por uma das 8 (oito) instituigdes financeiras com
maior valor de ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado na data de aquisi¢do e/ou subscri¢do
do respectivo ativo pelo Fundo;

c) Letras Imobilidria Garantida - LIG que possuam, no momento de sua aquisigdo, classificagdo de risco (rating),
em escala nacional, igual ou superior a “A-” ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;

d) Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI que possuam, no momento de sua aquisigdo/ subscrigdo: (i)
classificagdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-” ou equivalente, atribuida pela

Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; ou (ii) garantia real imobilidria e laudo de avaliagdo evidenciando que a

11
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referida garantia real imobiliaria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor dos CRI,
na data da respectiva aquisi¢do/ subscri¢do pelo Fundo;

e) (i) imdveis comerciais em fase final de constru¢do e/ou unidades auténomas de empreendimentos comerciais
em fase final de construgdo destinados a escritério, localizados no territério nacional e/ou direitos reais sobre
tais imdveis e/ou unidades autébnomas, para posterior locacdo ou arrendamento com possibilidade de

alienagdo (“Imdveis em Fase Final de Construcdo” e, quando referidos em conjunto com os Imdveis

Construidos, simplesmente “Imdveis”); (ii) agGes ou cotas de SPE que invistam em Imdveis; (iii) cotas de Fundos
de Investimento Imobilidrio, que invistam no minimo 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido em Imdveis,
de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisi¢do de participagdo em SPE que invista em Imdveis; e
(iv) cotas de Fundos de Investimento em Participagbes, que invistam em SPE que tenha por objeto investir em
Imdveis; e

f) Limitadas ao percentual de 50% (cinquenta por cento) do limite de 1/3 (um tergo) do patriménio liquido do
Fundo previsto nesta clausula 5.1.1, cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio cuja politica de

“n

investimento ndo esteja enquadrada no item (iii) da alinea “e”, acima.

5.1.2. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os retornos

decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagdo.

5.1.3. As aquisigbes de Imdveis e/ou SPE a serem realizadas pelo Fundo serdo amparadas por laudo de avaliagdo
definitivo elaborado por empresa profissional de primeira linha que ndo seja controlada, controladora, coligada ou
pertencente ao grupo econémico do Administrador, do Gestor e/ou Consultor Especializado, na forma do Anexo 12 da
Instrucdo CVM n2 472, o qual deverad ser apresentado até a data de aquisicdo de determinado Imdvel e/ou SPE,

conforme aplicavel.

5.1.3.1. Caso ndo seja possivel apresentar o laudo de avaliagdo definitivo até a data prevista no item 5.1.3, acima, sera
concedido prazo de até 30 (trinta) dias contados da data da aquisicdo definitiva do Imdvel e/ou SPE, ficando a
respectiva aquisi¢do definitiva condicionada a apresentagdo de laudo de avaliagdo preliminar, contendo, no minimo, o

prec¢o de aquisigdo do ativo em questao.

5.2. O Fundo, para realizar o pagamento das despesas ordinarias, dos encargos previstos neste Regulamento e para
eventuais despesas extraordindrias, poderd manter a parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em: (i)
letras hipotecarias de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (iii) letras de crédito
imobilidrio de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (iv) letras imobilidrias garantidas
de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (v) cotas de fundos de investimento
referenciados em DI (“Fundos Investidos”); (vi) titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com
a necessidade de caixa do Fundo; e (vii) derivativos, exclusivamente para fins de protegdo patrimonial (sendo os ativos

descritos nos incisos anteriores denominados “Ativos Financeiros”).
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5.3. Uma vez integralizadas as Cotas, assim como em qualquer situagdo que resulte no desinvestimento em
Ativo(s), a parcela do patrimonio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos, deverd ser aplicada

em Ativos Financeiros.

5.4, O Administrador, em relagdo aos Imdveis e as SPE, selecionard os investimentos do Fundo conforme
recomendag¢do do Consultor Especializado, sem compromisso formal de concentragdo em nenhum fator de risco

especifico, observado o disposto na politica de investimento do Fundo.

5.5. O Gestor, em relagdo aos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos (exceto os listados no item 5.1.1., “e.i” e “e.ii”’) e
aos Ativos Financeiros, selecionard os investimentos do Fundo a seu critério, sem compromisso formal de concentragdo
em nenhum fator de risco especifico, respeitados, contudo, os limites de concentracdo estabelecidos nas regras gerais
sobre fundos de investimento e na Instrugdo CVM n2 472, em relagdo aos titulos e valores mobilidrios que venham a

integrar o patrimoénio do Fundo.

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

operagdes proprias.

5.6.1. O Fundo podera realizar outras operagdes permitidas pela legislagdo em vigor, desde que respeitadas as
diretrizes e restrigdes definidas nesta politica de investimento e na legislagdo em vigor, incluindo a possibilidade de
Fundo ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos de locagdo

dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, observada a politica de distribui¢do de rendimentos e resultados.

5.7. O objeto do Fundo e sua politica de investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia deliberagdo da

assembleia geral, tomada de acordo com o quorum estabelecido no item 15.3. deste Regulamento.

5.8. O Fundo ndo podera realizar operagbes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas no

mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posigdo anterior do mesmo ativo.

5.9. Os titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou
mantidos em conta de depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas abertas no
Sistema Especial de Liquidagdo e Custodia (“SELIC”), no sistema de liquidagdo financeira administrado pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) ou em instituigBes ou entidades autorizadas a prestagdo desse servigo pelo BACEN ou pela

CVM, excetuando as aplicagdes do Fundo em cotas dos Fundos Investidos.

5.10. A aferigdo de valor dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo é de responsabilidade do

Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informacdo.
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O critério de aprecamento dos ativos é reproduzido no Manual de Aprecamento dos Ativos do Custodiante, observadas

as disposi¢Bes da Instrugdo da CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011, e demais normas aplicaveis.

5.11. O objetivo e a politica de investimento do Fundo ndo constituem promessa de rentabilidade e o Cotista
assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de perdas e eventual necessidade de

aportes adicionais de recursos no Fundo.

5.12.  As aplicagBes realizadas no Fundo ndo tém garantia do Administrador, do Gestor, do Consultor Especializado,
do Custodiante, de qualquer instituicdo contratada para realizar a distribuicdo das Cotas, e nem do Fundo Garantidor

de Créditos — FGC.

CAPITULO VI - PROPRIEDADE FIDUCIARIA

6.1. Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo adquiridos pelo Administrador em carater
fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe, conforme recomendagdo do Consultor
Especializado, administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a
eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a politica de investimento do Fundo, obedecidas as decisGes tomadas

pela assembleia geral.

6.2. No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, o Administrador fara
constar as restricdes decorrentes da propriedade fiducidria, previstas no item 1.2., alinea “b” deste Regulamento, e
destacara que os bens adquiridos constituem patriménio do Fundo e que ndo se comunicam com o patriménio do

Administrador.

CAPITULO VIl - REMUNERAGAO

7.1. O Administrador receberd remuneragdo, fixa e anual, conforme percentuais constantes da tabela abaixo,
incidente sobre o valor de mercado da somatodria das Cotas do Fundo a partir do momento em que as Cotas do Fundo
possuirem valor de mercado atribuido pela negociagdo de suas Cotas na B3, observado que sera devido o valor minimo

mensal de R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil reais) (“Taxa de Administracdo”).

Valor de Mercado das Cotas de Emissdo do Fundo Percentual da Taxa de Administragdo (ao ano)
Até RS 300.000.000,00 1,175%
Acima de R$ 300.000.000,00 e até 1,165%
RS 600.000.000,00
Acima de R$ 600.000.000,00 1,150%
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7.1.1. A Taxa de Administracdo compreende, além da remuneragdo devida ao Administrador e ao Gestor, os servigos

de controladoria, custddia e escrituragdo das Cotas.

7.1.2. A Taxa de Administragdo sera calculada, apropriada e paga nos dias Uteis, mediante a divisdo da taxa anual por
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis e sera provisionada diariamente e paga mensalmente ao Administrador,
por periodo vencido, até o 52 (quinto) dia util do més subsequente ao dos servicos prestados. Para os fins deste
Regulamento, entende-se por “dia util” qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo, dia declarado como feriado

nacional, dia declarado como feriado no Estado ou na Cidade de Sdo Paulo, ou dia em que n&o haja expediente na B3.

7.1.3. 0O valor minimo mensal descrito no item 7.1., acima, sera corrigido anualmente pela variagdo acumulada do

indice Geral de Precos — Mercado, apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas (“IGP-M/FGV”).

7.2. Tendo em vista que o Fundo admite a aplicagdo em cotas de fundos de investimento e de fundos de
investimento em cotas de fundos de investimento que também cobram taxa de administragdo, a Taxa de Administragao
prevista ndo contempla quaisquer taxas de administragdo cobradas na realizagdo de tais investimentos pelo Fundo.

7.3. N&o serdo cobradas taxas de ingresso, saida ou performance dos Cotistas.

CAPITULO VIII - DAS COTAS

8.1. As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patrimonio do Fundo, cuja

propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de cotistas ou na conta de depdsito das

Cotas.

8.2. As Cotas serdo emitidas em classe e série Unicas.

8.3. O Cotista ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os Imdéveis e demais Ativos integrantes do patrimonio
do Fundo.

8.4. O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos Imdveis e

demais Ativos integrantes do patriménio do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a obrigagdo de pagamento das

Cotas que subscrever e na hipétese do item 12.6. e subitens deste Regulamento.
CAPITULO IX - DAS EMISSOES, DISTRIBUICAO, INTEGRALIZACAO E NEGOCIA(;AO DE COTAS
9.1. No dmbito da primeira emissdo de Cotas do Fundo, serdo emitidas inicialmente, até 3.700.000 (trés milhGes e

setecentas mil) Cotas, todas com valor nominal unitdrio de RS 100,00 (cem reais) cada, na data da primeira

integraliza¢do de Cotas do Fundo (“Data de Emissdo”), perfazendo o montante de até R$ 370.000.000,00 (trezentos e
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setenta milhdes de reais), observado que a quantidade de Cotas poderd ser aumentada em até 35% (trinta e cinco por
cento) com o exercicio, total ou parcial, de opgdo de lote adicional e da opgdo de lote suplementar, totalizando, desse
modo, até 4.995.000 (quatro milhdes e noventas e noventa e cinco mil) Cotas, conforme a demanda apurada apds a
conclusdo de processo de coleta de intengdo de investidores, a ser realizado nos termos da Instrugdo da CVM n2 400,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”), conforme procedimento a ser descrito nos
prospectos do Fundo, todas com valor nominal unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, perfazendo o montante total de
até RS 499.500.000 (quatrocentos e noventa e nove milhdes e quinhentos mil reais). O procedimento de subscricdo e

integralizagdo das Cotas objeto da 12 Emissdo serdo definidos no prospecto e demais documentos da oferta.

9.2. No ambito da primeira emissdo de Cotas do Fundo, observada a hipétese de subscri¢do parcial das Cotas, o
Administrador deverd cancelar as Cotas ndo distribuidas, observada a colocagdo minima de 1.500.000 (um milhdo e
quinhentas mil) Cotas, correspondente a R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), na Data de Emissdo

(“Patriménio Minimo”), e a regulamentagao aplicavel.

9.2.1. Caso o Patrimonio Minimo ndo seja alcangado, o Administrador devera, imediatamente:

a) fazer rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas propor¢ées das Cotas integralizadas e
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo; e
b) em se tratando de primeira distribuigdo de Cotas do Fundo, proceder a liquidagdo do Fundo, anexando ao

requerimento de liquidagdo o comprovante de rateio a que se refere a alinea acima.

9.2.2. Até que o registro de constituigdo e funcionamento previsto na regulamentagdo especifica seja concedido pela
CVM, as importancias recebidas na integralizacdo de Cotas do Fundo serdo depositadas em banco comercial, banco
multiplo com carteira comercial ou Caixa Econdmica em nome do Fundo, sendo obrigatéria sua imediata aplicacdo em
cotas de fundos de investimento referenciados em DI ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez

compativel para atender as necessidades do Fundo.

9.3. As Cotas serdo objeto de distribuigdo publica, nos termos da Instru¢do CVM n2 400, a qual dependerd de
prévio registro perante a CVM ou com esforgos restritos de colocagdo, nos termos da Instrugdo da CVM n2 476/09, de
16 de janeiro de 2009, conforme alterada, observado que no ambito da respectiva oferta, o Administrador e o Gestor,
em conjunto com as respectivas instituigdes contratadas para a realizagdo da distribuicdo das Cotas de emissdo do

Fundo, poderdo estabelecer o publico alvo para a respectiva emissdo e oferta.

9.4. Quando da subscri¢do das Cotas, o investidor devera assinar o Boletim de Subscricdo e o Termo de Ciéncia de
Risco e Adesdo ao Regulamento, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) do teor do
Prospecto do Fundo; (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo; (iv) da politica de investimento descrita no
Capitulo V deste Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de patrimonio liquido negativo, se for o caso, e, neste

caso, de sua responsabilidade por consequentes aportes adicionais de recursos.

16

128



1° RTD-RJ Protocolo 1906941 Selo ECOM89672-AED. RJ,11/05/2018
Ne de controle: f7bb85a0a94b954c7a1241ac61582516

9.5. As Cotas serdo integralizadas a vista, no ato da subscrigdo, em moeda corrente nacional, ou em Imdveis ou
direitos relativos a Imdveis, aceitdveis pelo Administrador, conforme recomendagcdo do Gestor, sendo admitida a
integralizagdo por meio de chamadas de capital, de acordo com as regras e prazos a serem fixados no respectivo

compromisso de investimento.

9.5.1. A integralizagdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa
especializada, de acordo com os requisitos estabelecidos na legislagdo em vigor, e aprovado pela assembleia geral, na
mesma data de formalizagdo do respectivo boletim de subscricdo, em consondncia com o item 9.5., acima, ou em

consonancia com as regras e prazos estabelecidos no respectivo compromisso de investimento.

9.6. As Cotas do Fundo serdo admitidas, exclusivamente a negociagdo em mercado secundario em mercado de

bolsa administrado pela B3, conforme determinado pela Lei n2 11.196/05.

9.6.1. Fica vedada a negociagdo de fragdo de Cotas.

9.6.2. Qualquer negociacdo de Cotas deve ser feita exclusivamente em mercado de bolsa ou em mercado de balcdo

organizado, conforme determinado pela Lei n2 11.196/05.

9.7. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, o
Administrador, conforme recomendagdo do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo,
sem a necessidade de aprovagdo em assembleia geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de

R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”).

9.7.1. Sem prejuizo do disposto acima, a assembleia geral podera deliberar sobre novas emissées das Cotas em
montante superior ao Capital Autorizado ou em condi¢des diferentes daquelas previstas no subitem 9.7.2., abaixo, seus
termos e condigdes, incluindo, sem limitagdo, a possibilidade de subscri¢cdo parcial e o cancelamento de saldo ndo

colocado findo o prazo de distribui¢do, observadas as disposi¢bes da Instrugdo CVM n2 400/03.

9.7.2. Na hipdtese de emissdo de novas Cotas na forma do item 9.7., acima, o prego de emissdo das Cotas objeto da
respectiva Oferta terd como base (i) o valor de mercado, ou uma média do valor de mercado em relagdo a um
determinado periodo, das Cotas negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3, conforme venha a ser definido
em conjunto pelo Administrador e o Gestor; ou (ii) o valor patrimonial, ou uma média do valor patrimonial em relagdo a
um determinado periodo, das Cotas, conforme venha a ser definido em conjunto pelo Administrador e o Gestor. J4 na
hipoétese do subitem 9.7.1., acima, o prego de emissdo de novas Cotas deverd ser fixado por meio de assembleia geral,
conforme recomendagdo do Gestor, levando-se em consideragdo o valor patrimonial das Cotas em circulagdo, os laudos
de avaliagdo dos Imdveis, dos Ativos Imobilidrios, dos Outros Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do

Fundo, o valor de mercado das Cotas, bem como as perspectivas de rentabilidade do Fundo.
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9.8. As Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos iguais aos conferidos as Cotas ja

existentes.

9.9. O prego de emissdo e o volume das Cotas emitidas a cada emissdo sera determinado com base nas
possibilidades de investimentos apresentadas pelo Gestor e/ou pelo Consultor Especializado, dentro de suas
atribui¢des, sendo admitido o aumento do volume total da emissdo por conta da emissdo de lote suplementar e
quantidade adicional das Cotas, nos termos dos artigos 14, § 22 e 24 da Instrugdo CVM n2 400/03, caso a respectiva

oferta esteja sendo conduzida nos termos da Instrugdo CVM n2 400/03.

9.10. No ambito das emissdes realizadas, os Cotistas terdo o direito de preferéncia na subscri¢cdo de novas Cotas
(com base na relagdo de Cotistas na data que for definida em assembleia geral que deliberar pela nova emissdo ou,
conforme o caso, na data base que for definida pelo Administrador, no ato que aprovar a nova emissdo de Cotas, na
hipotese do item 9.7 acima), na proporg¢do de suas respectivas participagdes, respeitando-se os prazos operacionais

previstos pela Central Depositaria da B3 necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia.

9.10.1. Os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros, caso os Cotistas
declinem do seu direito de preferéncia na aquisi¢do das referidas Cotas e desde que tal cessdo seja operacionalmente

viavel e admitida nos termos da regulamentagdo aplicavel.

9.11. N&o podera ser iniciada nova distribuigdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada a distribuigdo

anterior.

CAPITULO X - ENCARGOS

10.1. Além da remuneragdo do Administrador e dos demais prestadores de servigos do Fundo, constituem encargos
do Fundo as seguintes despesas: (i) taxa de administragdo; (ii) taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais,
municipais ou autdrquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo; (iii) gastos
com correspondéncia, impressdo, expedigdo e publicagdo de relatdrios e outros expedientes de interesse do Fundo e
dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugdo CVM n2 472; (iv) gastos
da distribui¢do primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado organizado de valores
mobilidrios, inclusive despesas de propaganda no periodo da distribuicdo das Cotas; (v) honorarios e despesas do
Auditor; (vi) comissGes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra,
venda, avalia¢do, locagdo ou arrendamento dos Imdveis e relativas aos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e/ou Ativos
Financeiros que componham o patriménio do Fundo; (vii) honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas
incorridas na defesa do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagdo que seja eventualmente
imposta ao Fundo; (viii) honorarios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos Il, Ill e IV do artigo 31 da

Instrugdo CVM n?2 472; (ix) gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
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prejuizos ndo cobertos por seguros, desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador, no
exercicio de suas respectivas fungdes; (x) gastos inerentes a constituigdo, fusdo, incorporagao, cisdo, transformagdo ou
liquidagdo do Fundo e realizagdo de assembleia geral; (xi) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;
(xii) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias; (xiii) gastos necessarios a manutengdo, conservagdo e
reparos de Imodveis integrantes do patriménio do Fundo; (xiv) despesas com o registro de documentos em cartorio; (xv)

honorarios e despesas do representante de Cotistas; e (xiii) taxas de ingresso e saida dos Fundos Investidos, se houver.

10.2. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr por conta do

Administrador.

10.3. O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatoério das parcelas ndo exceda o montante total da

Taxa de Administragdo.

10.4. Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos de (i) atividades de tesouraria, de controle e
processamento dos titulos e valores mobilidrios; (ii) escrituracdo de Cotas e (iii) gestdo dos valores mobilidrios
integrantes da carteira do Fundo serdo arcadas pelo Administrador, utilizando-se de recursos decorrentes da Taxa de

Administragdo.

CAPITULO XI - POLITICA DE DIVULGAGCAO DE INFORMAGOES

11.1. O Administrador divulgara as informagdes eventuais sobre o Fundo descritas no artigo 41 da Instrugdo CVM n?
472, na periodicidade I3 indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores (https://www.modaldtvm.com.br),
em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco

indicado no Capitulo | deste Regulamento.

11.2.  Asinformacgdes acima especificadas serdo remetidas pelo Administrador a CVM, por meio do Sistema de Envio

de Documentos e as entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociagdo.

11.3. O Administrador deve prestar as informagdes periddicas sobre o Fundo, nos termos da regulamentagdo

especifica.

11.3.1. A divulgagdo de informagdes periddicas sobre o Fundo, nos termos do item 11.3., acima, deverd ser feita na
pdagina do Administrador na rede mundial de computadores (https://www.modaldtvm.com.br), em lugar de destaque e

disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas na sede do Administrador.

11.3.2. O Administrador deverd, ainda, simultaneamente a divulgagdo prevista no subitem 11.3.1., acima, enviar as

informacgd@es periddicas sobre o Fundo a entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo

19

131



1° RTD-RJ Protocolo 1906941 Selo ECOM89672-AED. RJ,11/05/2018
Ne de controle: f7bb85a0a94b954c7a1241ac61582516

sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da

CVM na rede mundial de computadores.

11.3.3. Asinformacgdes ou documentos referidos no item 11.3. poderdo ser remetidos aos Cotistas por meio eletrénico

ou disponibilizados por meio de canais eletrénicos.

11.4. O Administrador devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores, em lugar

de destaque e disponivel para acesso gratuito, o Regulamento do Fundo, em sua versdo vigente e atualizada.

11.5. O Administrador deverd disponibilizar ou enviar, conforme aplicavel, a cada Cotista os documentos exigidos

nos termos da regulamentacdo especifica, observada a periodicidade e prazos la estabelecidos.

11.5.1. Cumpre ao Administrador zelar pela ampla e imediata disseminagdo dos fatos relevantes.

11.5.2. Considera-se relevante, para os efeitos do subitem 11.5.1., acima, qualquer deliberagdo da assembleia geral ou
do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel (i) na cotagdo das Cotas ou de
valores mobilidrios a elas referenciados, (ii) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas, e (iii)
na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigdo de titular de Cotas ou de valores

mobilidrios a elas referenciados.

11.5.3. A divulgagdo das informagdes referidas no item 11.5. 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.

11.5.4. O Administrador deverd, ainda, simultaneamente a divulgagdo prevista no subitem 11.5.3., acima, enviar as
informacd@es periddicas sobre o Fundo a entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo
sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da

CVM na rede mundial de computadores.

11.5.5. Asinformagdes ou documentos referidos no item 11.5. poderdo ser remetidos aos Cotistas por meio eletronico

ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

CAPITULO XII - POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

12.1. O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizagdo de assembleia geral, 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.
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12.2.  Os lucros auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 62 (sexto) dia util do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a
serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo serd pago no prazo
maximo de 10 (dez) dias Uteis apds o encerramento dos respectivos semestres, podendo referido saldo ter outra

destinagdo dada pela assembleia geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

12.2.1. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 12.2. desse Regulamento os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do ultimo dia util de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituigdo responsavel
pela prestagdo de servigos de escrituragdo das Cotas do Fundo, sendo certo que o Administrador ird divulgar, também

no ultimo dia util de cada més, o valor dos rendimentos a serem distribuidos.

12.3. A parcela do resultado liquido ndo realizada financeiramente pelo Fundo sera registrada em conta de Reserva

de Resultado a Distribuir até que seja financeiramente realizada e distribuida.

12.4. Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo mantera registro contdbil das aquisi¢cdes, locagbes,

arrendamentos ou revendas.

12.5. O Gestor, visando a arcar com as despesas extraordinarias dos Imdveis integrantes do patriménio do Fundo,

podera formar “Reserva de Despesas Extraordinarias”, mediante a retengdo de até 5% (cinco por cento) do valor a ser

distribuido aos Cotistas semestralmente.

12.5.1. Entende-se por “Despesas Extraordinarias” aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengao

dos Imoveis, as quais sdo exemplificativamente e sem qualquer limitagdo descritas abaixo:

a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imével;

b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e iluminagdo, bem como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢Ges de habitabilidade do edificio;

d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio
da locagdo;

e) instalagdo de equipamento de seguranga e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e de
lazer;

f) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; e

g) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietédrio dos Iméveis e/ou dos demais Ativos

(conforme aplicavel).

12.6. Caso a Reserva de Despesas Extraordindrias se mostre insuficiente ou tenha seu valor reduzido ou

integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagdo recebida do Gestor, deverd convocar assembleia
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geral, nos termos do Capitulo XV deste Regulamento, para discussdo de solugdes alternativas a venda dos ativos do

Fundo.

12.6.1. Caso a assembleia geral de Cotistas prevista no item 12.6. ndo se realize ou ndo decida por uma solugdo
alternativa a venda de ativos do Fundo, e na hipétese do montante obtido com a alienagdo dos ativos do Fundo ou com
a cessdo de recebiveis eventualmente gerados no processo de venda dos Iméveis e demais Ativos do Fundo ndo seja
suficiente para pagamento das despesas ordindrias e Despesas Extraordinarias, os Cotistas serdo chamados para
aportar capital no Fundo a titulo de resgate de suas Cotas para que as obrigagdes pecunidrias do Fundo sejam

adimplidas.

12.6.2. Na hipdtese do subitem 12.6.1., uma vez resgatada a totalidade das Cotas, o Fundo sera considerado liquidado

e o Administrador tomara as providéncias aplicaveis para tanto.

CAPITULO Xl - POLITICA DE EXERCICIO DE VOTO

13.1. O Gestor exercerd o direito de voto em assembleias gerais relacionadas aos ativos integrantes do patrimonio
do Fundo, na qualidade de representante deste, norteado pela lealdade em relagdo aos interesses dos Cotistas e do

Fundo, empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas circunstancias.

13.2. O Gestor, se verificar potencial conflito de interesses, deixard de exercer direito de voto nas assembleias

relativas aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

13.3. O Gestor exercerd o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de orientagdes de voto
especifico, ressalvadas as eventuais previsGes em sentido diverso no Regulamento, sendo que o Gestor tomara as
decisBes de voto com base em suas proprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de

investimento do Fundo sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

13.4. A politica de exercicio de voto utilizada pelo Gestor pode ser encontrada em sua pagina na rede mundial de

computadores (www.patria.com).

CAPITULO XIV - TRIBUTACAO
14.1. N&o ha limitagdo de subscricdo ou aquisi¢do de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa natural ou
juridica, brasileiro ou ndo residente. Entretanto, caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobilidrio que
tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele

ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo em circulagdo, o Fundo sera tributado como pessoa

juridica nos termos da Lei n2 9.779/99.
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14.2.  Para propiciar tributagdo favoravel aos Cotistas pessoa natural, o Administrador envidara melhores esforgos
para que (i) os Cotistas do Fundo ndo sejam titulares de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do
Fundo; (ii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iii) as Cotas, quando admitidas a
negociagdo no mercado secunddrio, sejam negociadas exclusivamente em mercado de bolsa ou mercado de balcdo

organizado.

CAPITULO XV - ASSEMBLEIA GERAL

15. O Administrador convocara os Cotistas, com (i) 30 (trinta) dias de antecedéncia da data de sua realizagdo, para
as assembleias gerais ordinarias, e (ii) 15 (quinze) dias de antecedéncia da data de sua realizagdo, no caso das
assembleias gerais extraordinarias, por correspondéncia e/ou correio eletrdnico, para deliberar sobre assuntos do

Fundo. A presenga de todos os Cotistas supre a convocagdo por correspondéncia e/ou correio eletrdnico.

15.1. A convocagdo da assembleia geral, da qual constardo o dia, a hora e o local em que sera realizada a assembleia
geral, bem como a ordem do dia, devera enumerar, expressamente, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se

admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da assembleia geral.

15.1.1. O Administrador disponibilizard na mesma data de convocagdo (podendo ser mantidas até a data da
assembleia geral de Cotistas), (i) em sua pagina na rede mundial de computadores, (ii) no Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores, e (iii) na pagina da entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas de emissdo do Fundo sejam admitidas a negociagdo, todas as

informagBes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleia geral de Cotistas.

15.1.2. Os Cotistas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas ou seus representantes eleitos nos
termos deste Regulamento ou, ainda, o Gestor, poderdo solicitar que o Administrador convoque assembleia geral, no

prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento da solicitagdo.

15.1.3. Por ocasido da assembleia geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas,
conforme célculo realizado com base nas participagdes constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da
respectiva assembleia geral, ou representante dos Cotistas pode solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia geral, que passard a ser
ordindria e extraordindria, desde que referido requerimento (i) esteja acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, observado o disposto na regulamentacdo especifica, e (ii) seja encaminhado

em até 10 (dez) dias contados da data da convocagdo da assembleia geral ordinaria.

15.1.4. Quando a assembleia geral for convocada para eleger representante de Cotistas, as informagdes a serem
encaminhadas nos termos da regulamentagdo em vigor também incluirdo a declaragdo fornecida nos termos do

subitem 15.6.1., abaixo, sem prejuizo das demais informagdes exigidas nos termos da regulamentagdo especifica.
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15.1.5. Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do subitem 15.1.3., acima,
o Administrador deve divulgar, pelos meios referidos nos incisos (i) a (iii) do subitem 15.1.1., no prazo de 5 (cinco) dias
a contar do encerramento do prazo previsto no subitem 15.1.3, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como

os documentos encaminhados pelos solicitantes.

15.2. Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a assembleia

geral deliberar sobre:

a) demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

b) alteragdo do Regulamento;

c) destitui¢do ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

d) destitui¢do ou substituigdo do Gestor e/ou do Consultor Especializado e escolha de seus substitutos;

e) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite e nas condig¢bes do Capital Autorizado;

f) fusdo, incorporagao, cisdo e transformagdo do Fundo;

g) dissolugdo e liquidagdo do Fundo;

h) alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagdo;

i) apreciagdo de laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do Fundo;

j) eleigdo, destituicdo e fixagdo de remuneragdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o

disposto neste Regulamento, assim como o valor maximo das despesas que poderdo ser por eles incorridas no
exercicio de sua atividade;

k) alteragdo da Taxa de Administragdo;

1) aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos do inciso Xll do artigo 18 da
Instrugao CVM n2 472;

m) alteragdo do prazo de duragdo do Fundo; e

n) grupamento ou desmembramento de Cotas.

15.2.1. A realizagdo de uma assembleia geral, anual, para deliberar sobre as demonstragdes contabeis, é obrigatdria e
devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio social e apés no minimo 30 (trinta)

dias contados da disponibilizagdo das demonstragdes contdbeis auditadas aos Cotistas.

15.2.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de assembleia geral, sempre que tal
alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequagdo a
normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador, do Gestor,

do Consultor Especializado e/ou do Custodiante do Fundo, tais como alteragdo na razdo social, endereco e telefone.

15.2.2.1. As alteragGes referidas no subitem 15.2.2., acima devem ser comunicadas aos Cotistas, por correspondéncia,

no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas.
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15.3. A assembleia geral instalar-se-a com qualquer nimero de Cotistas e as deliberagdes serdo tomadas por
maioria simples das Cotas presentes a assembleia ou, caso aplicédvel, pela maioria simples das respostas a consulta
formal realizada na forma do item 15.4., abaixo, cabendo para cada Cota um voto, exceto com relagdo as matérias
previstas no item 15.2., alineas (b), (c), (), (g), (i), (k) e (I) que dependem da aprovagdo de Cotistas que representem, no
minimo, a maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das
Cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo

tiver até 100 (cem) Cotistas.

15.3.1. Os percentuais de que trata o item 15.3., acima, deverdo ser determinados com base no nimero de Cotistas
do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da assembleia, cabendo ao Administrador informar
no edital de convocagdo qual serd o percentual aplicivel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a

deliberagdo por quorum qualificado.

15.3.2. Somente podem votar na assembleia geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da convocagdo

da assembleia, seus representantes legais ou procuradores constituidos ha menos de 1 (um) ano.

15.3.3. N&o podem votar nas assembleias gerais do Fundo, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os Unicos
Cotistas do Fundo ou mediante aprovagdo expressa da maioria dos demais Cotistas na prépria assembleia ou em

instrumento de procuragdo que se refira especificamente a assembleia em que se dara a permissdo de voto:

a) o Administrador ou o Gestor;

b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

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

d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo 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.

15.3.4. Os Cotistas poderdo enviar seu voto por correspondéncia e/ou por correio eletrénico, desde que a convocagdo
indique essa possibilidade e estabelega os critérios para essa forma de voto, que ndo exclui a realizagdo da reunido de
Cotistas, no local e hordrio estabelecidos, cujas deliberages serdo tomadas pelos votos dos presentes e dos recebidos

por correspondéncia.

15.4. A critério do Administrador, que definira os procedimentos a serem seguidos, as deliberagdes da assembleia
poderdo ser tomadas por meio de consulta formal, sem reunido de Cotistas, em que (i) os Cotistas manifestardo seus

votos por correspondéncia, correio eletrénico ou telegrama; e (ii) as decisGes serdo tomadas com base na maioria dos
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votos recebidos e desde que sejam observadas as formalidades previstas neste Regulamento e na regulamentagdo

aplicavel.

15.5. O Administrador enviard, no prazo de até 8 (oito) dias apos a data de sua ocorréncia, a ata da assembleia geral

extraordindria aos Cotistas, por correspondéncia e/ou por correio eletrdnico.

15.6. A assembleia geral podera eleger até 1 (um) representante de Cotistas, com mandato de 1 (um) ano, com
termo final na assembleia geral de Cotistas subsequente que deliberar sobre a aprovagdo das demonstragdes
financeiras do Fundo, sendo permitida a reeleigdo, para exercer as fungBes de fiscalizacdo dos empreendimentos e

demais investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

15.6.1. Somente pode exercer as fungBes de representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica, que (i) seja
Cotista; (ii) ndo exerga cargo ou fungdo no Administrador, no Gestor ou no controlador do Administrador ou do Gestor,
em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou preste ao
Administrador assessoria de qualquer natureza; (iii) ndo exerga cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do
empreendimento imobilidrio que constitua objeto do Fundo, ou preste-lhe assessoria de qualquer natureza; (iv) ndo
seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento imobilidrio, (v) ndo esteja em
conflito de interesses com o Fundo; (vi) ndo esteja impedido por lei especial ou tenha sido condenado por crime
falimentar, de prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, peculato contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos, nem ter sido
condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM. Compete ao representante de Cotistas
ja eleito informar ao Administrador e aos Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer

a sua funcdo; e (vii) ndo seja prestador de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios.

15.6.2. A remuneragdo do representante de Cotistas eleito na forma do item 15.6., assim como o valor maximo das
despesas que poderdo ser por ele incorridas no exercicio de sua atividade sera definida pela mesma assembleia geral
que o elegeu ou elegeram.

15.6.3. A eleicdo do representante de Cotistas poderd ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e que
representem, no minimo (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
Cotistas, ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

15.6.4. A fungdo de representante(s) dos Cotistas é indelegavel.

CAPITULO XVI - LIQUIDAGAO

16.1. O Fundo serd liquidado por deliberagdo da assembleia geral especialmente convocada para esse fim ou na

ocorréncia dos eventos de liquidagcdo descritos neste Regulamento.
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16.2.  Sdo eventos de liquidagdo antecipada, independentemente de deliberagdo em assembleia geral:

a) desinvestimento com relagdo a todos os ativos integrantes do patriménio do Fundo;

b) rendincia e n3o substituicdo do Gestor, do Consultor Especializado e/ou do Custodiante caso, no prazo méaximo
de 60 (sessenta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas convocada para o fim de
substitui-lo ndo alcance quorum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidagdo ou incorporagdo do Fundo;

c) descredenciamento, destituicdo, ou rentincia do Administrador, do Gestor e/ou do Consultor Especializado,
caso, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias da respectiva ocorréncia, a assembleia geral convocada para o fim
de substitui-lo ndo alcance quorum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidagdo ou incorporagdo do Fundo; e

d) ocorréncia de patriménio liquido negativo apds consumida a Reserva de Despesas Extraordindrias, bem como

apos a alienagdo dos demais ativos da carteira do Fundo.

16.3. Aliquidagdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apds (i) alienagdo da totalidade dos
Imdveis, Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e Ativos Financeiros integrantes do patrimonio do Fundo, (ii) alienagdo dos
valores mobilidrios integrantes do patriménio do Fundo em mercado de bolsa, em mercado de balcdo organizado, em
mercado de balcdo ndo organizado ou em negocia¢Ges privadas, conforme o tipo de valor mobiliario; (iii) a cessdo de

recebiveis eventualmente gerados no processo de venda dos Iméveis e demais Ativos do Fundo.

16.4. Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas serdo
resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, se for o caso, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias contados da data da assembleia geral que deliberou pela liquidagdo do Fundo ou da data em

que ocorrer um evento de liquidagdo antecipada.

16.4.1. Para o pagamento do resgate serd utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante obtido

com a alienagdo dos ativos do Fundo pelo nimero de cotas emitidas pelo Fundo.

16.5. Caso ndo seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogdo dos procedimentos previstos no item 16.3., acima,
o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo prego em que se
encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor da Cota em conformidade com o

disposto no subitem 16.4.1., acima.

16.5.1. A assembleia geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para fins de

pagamento de resgate das Cotas em circulagao.

16.5.2. Na hipdtese da assembleia geral referida acima ndo chegar a acordo sobre os procedimentos para entrega dos
ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo serdo entregues aos Cotistas mediante a constituicdo de um

condominio, cuja fragdo ideal de cada Cotista serd calculada de acordo com a proporgdo de Cotas detida por cada um
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sobre o valor total das Cotas em circulagdo. Apds a constituigdo do condominio acima referido, o Administrador estara
desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo

perante as autoridades competentes.

16.5.3. O Administrador deverd notificar os Cotistas para que elejam um administrador do referido condominio, na

forma do Cédigo Civil Brasileiro.

16.5.4. O Custodiante continuara prestando servigos de custddia pelo prazo improrrogavel de 30 (trinta) dias, contado
da notificagdo referida no item anterior, dentro do qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicard ao
Administrador e ao Custodiante, hora e local para que seja feita a entrega dos ativos. Expirado este prazo, o
Administrador podera promover o pagamento em consignac¢do dos ativos da carteira do Fundo, em conformidade com

o disposto no Cédigo Civil Brasileiro.

16.6. Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor devera emitir relatério sobre a demonstragdo da
movimentagdo do patrimdnio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragdes financeiras

auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

16.6.1. Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo analise quanto a terem os
valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente,

bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

16.7.  Apds a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o

encaminhamento a CVM, da seguinte documentagdo:

a) no prazo de 15 (quinze) dias: (i) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o
caso, e (ii) o comprovante da entrada do pedido de baixa no registro no CNPJ; e

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagdo de patrimonio do Fundo, acompanhada do

relatério do Auditor.

CAPITULO XVII - ATOS E FATOS RELEVANTES

17.1.  Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar, direta ou indiretamente, as decisdes de investimento no

Fundo serdo imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos mesmos meios indicados nos itens 11 e 11.1 deste

Regulamento.

17.2. Considera-se exemplo de fato relevante, sem exclusdo de quaisquer outras hipoteses, (i) a alteragdo no

tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos Cotistas, (ii) o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos
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que representem percentual significativo dentre as receitas do fundo; (iii) desocupagdo ou qualquer outra espécie de
vacancia dos Imdveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locagdo e que possa gerar impacto
significativo em sua rentabilidade; (iv) o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na
rentabilidade do Fundo; (v) contratacdo de formador de mercado ou o término da prestagdo do servigo; (vi) propositura
de agdo judicial que possa vir a afetar a situagdo econémico-financeira do Fundo; (vii) a venda ou locagdo dos Imdveis
de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locagdo, e que possam gerar impacto significativo em sua
rentabilidade; (viii) alteracdo do Gestor, do Consultor Especializado e/ou do Administrador; (ix) fusdo, incorporagéo,
cisdo, transformagdo do Fundo ou qualquer outra operagdo que altere substancialmente a sua composi¢do patrimonial;
(x) alteragdo do mercado organizado em que seja admitida a negociagdo de cotas do Fundo; (xi) cancelamento da
listagem do Fundo ou exclusdo de negociagdo de suas Cotas; (xi) desdobramentos ou grupamentos de cotas; e (xii)

emissdo de Cotas.

CAPITULO XVIII - CORRESPONDENCIA ELETRONICA

18.1. Considera-se o correio eletrénico forma de correspondéncia valida entre o Administrador e o Cotista, inclusive

para convocagdo de assembleias gerais e procedimento de consulta formal, desde que o Cotista manifeste

expressamente interesse na sua utilizagdo.

CAPITULO XIX - FALECIMENTO OU INCAPACIDADE DO COTISTA

19.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, até o momento da adjudicacdo da partilha, o representante do

espdlio ou do incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigagdes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus

ou ao incapaz, observadas as prescrigdes legais.

CAPITULO XX - EXERCICIO SOCIAL

20.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 01 de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

CAPITULO XXI - FORO

21.1.  Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, com expressa renuincia a qualquer outro,

por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Rio de Janeiro, 11 de maio de 2018

* %k k
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ATO DO ADMINISTRADOR PARA ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO
ANFIELD FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF N2 30.048.651/0001-12

Por este instrumento particular, MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicdo financeira devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”)
a exercer a atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n2 7.110, de 29 de janeiro de 2003, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n2. 501, 52 andar (parte), Bloco |, inscrito no CNPJ/MF sob o n2. 05.389.174/0001-
01, neste ato representada na forma do seu Contrato Social (“Administrador”), na qualidade de
instituicio administradora do ANFIELD FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no
CNPJ/MF sob o n? 30.048.651/0001-12 (“Fundo”), constituido em 11 de janeiro de 2018, e sem até o

presente momento ter entrado em funcionamento ou possuir qualquer cotista,

Resolve:

1. Alterar a denominacéo social do Fundo para PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI;

2. Ratificar que ird desempenhar as fungbes de instituicgdo administradora, na forma do

Regulamento e da regulamentagdo aplicavel;

3. Determinar que a gestdo da carteira do Fundo serd realizada pelo PATRIA INVESTIMENTOS
LTDA., com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Cidade Jardim, 803, 8¢
andar, sala A, inscrito no CNPJ/MF sob o n2 12.461.756/0001-17, habilitado para a administragdo de
carteiras de fundos de investimento conforme ato declaratério CVM n2 11.789 de 06 de julho de

2011;

4. Ratificar que o diretor do Administrador responsavel pela administragdo do Fundo,
designado para responder, civil e criminalmente, pela administragcdo, supervisdao e acompanhamento
do Fundo, bem como pela prestagdo de informages a ele relativas, para os fins da Instru¢gdo CVM n2

472/08, sera o Sr. Bruno José Albuquerque de Castro, brasileiro, casado, engenheiro, portador da

Praia de Botafogo, 501 - 62 andar . Torre Pdo de Agticar . 22250-040 RJ
Tel. 55213223 7700 Fax 55 21 3223 7738

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455 - 32 andar . 04543-011 SP
Tel. 55 11 2106 6880 Fax 55 11 2106 6886
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carteira de identidade de n2 118414994 IFP/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n? 085.188.247-10,
residente e domiciliado nesta Cidade do Rio de Janeiro, onde tem escritério na Praia de Botafogo ne.
501/ saldo 501 - parte, Bloco I, devidamente autorizado pela CVM para o exercicio da atividade de
administracdo de carteira de valores mobiliarios, para os fins do artigo 49, inciso V e do artigo 28,

§29, ambos da Instrugdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada;

5. Aprovar a primeira emissdo de cotas do Fundo, nos termos do Artigo 9.1. e do Artigo 9.2. do

Regulamento do Fundo (abaixo definido);

6. Aceitar, promulgar e consolidar, neste ato o inteiro teor do regulamento do Fundo, com
todas as suas alteragBes (“Regulamento”), que passa a fazer parte integrante e complementar do

presente instrumento como Anexo |; e

7. Submeter a CVM o presente instrumento, bem como quaisquer outros documentos
exigidos pela regulamentagdo em vigor, para fins de obtengdo do registro de funcionamento do

Fundo.

Fica autorizado o Sr. Oficial do 12 Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de

Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a promover a devida averbagdo deste instrumento a margem dos

registros n2 1.903.622 e n2 1.903.623.

Rio de Janeiro, 04 de abril de 2018.

MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Praia de Botafogo, 501 - 62 andar . Torre Pdo de Agticar . 22250-040 RJ
Tel. 55213223 7700 Fax 55 21 3223 7738

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455 - 32 andar . 04543-011 SP
Tel. 55 11 2106 6880 Fax 55 11 2106 6886
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REGULAMENTO DO

PATRIA EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

Rio de Janeiro, 04 de abril de 2018
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O PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (“Fundo”) é um fundo de
investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com a Lei n2 8.668, de 25 de junho
de 1993, conforme alterada (“Lei n? 8.668/93") e a Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n2 472, de 31

de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n2 472"), com prazo de duragdo indeterminado e regido por

este regulamento (“Regulamento”), conforme termos e condigdes abaixo.

Os termos iniciados em letra maiuscula, no singular ou no plural, terdo o significado a eles atribuidos neste

Regulamento, ainda que posteriormente ao seu uso.

CAPITULO | - ADMINISTRACAO

1.1. A administracdo do Fundo sera exercida pela MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, Bloco 1, Sala 501, inscrito no
CNPJ/MF sob o n2 05.389.174/0001-01, a qual é autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracdo de carteira
de valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério CVM n? 7.110, de 29 de janeiro de 2003 (“Administrador”), ou

quem vier a substitui-la.

1.2. O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, podendo, sem prejuizo das demais

obrigagdes previstas na legislagdo e regulamentacgdo aplicdvel e neste Regulamento:

a) conforme orientagdo do Gestor, realizar a alienagdo ou a aquisicdo de Imdveis e de participagdo em SPE,
existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento
prevista neste Regulamento, sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de
conflito de interesses;

b) se for o caso, providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, das restrigdes determinadas pelo
artigo 72 da Lei n2 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Imdveis, titulos aquisitivos e direitos
integrantes do patrimoénio do Fundo que tais Imdveis, bem como seus frutos e rendimentos (i) ndo integram o
ativo do Administrador; (ii) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador;
(iii) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial; (iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de opera¢do do Administrador; (v) ndo sdo
passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados que possam ser; e (vi)
ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer énus reais;

c) manter, a suas expensas, atualizados e em perfeita ordem (i) os registros dos detentores das cotas emitidas
pelo Fundo (respectivamente, “Cotas” e “Cotistas”) e de transferéncia de Cotas; (ii) os livros de atas e de
presenca das assembleias gerais; (iii) a documentacgdo relativa aos Ativos objeto de investimento pelo Fundo e
as operagBes do Fundo; (iv) os registros contdbeis referentes as operagées e ao patrimonio do Fundo; e (v) o
arquivo dos relatérios do Auditor e, quando for o caso, dos representantes de Cotistas e dos prestadores de

servigos do Fundo;
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conforme orientagdo do Gestor, celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execucdo da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos
os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada pela CVM, os
titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo, nos termos deste Regulamento e da
regulamentacdo vigente;

no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacdo referida na alinea (c) deste item 1.2. até o término do procedimento;

divulgar informagées em conformidade e observados os prazos previstos neste Regulamento e na legislagdo e
regulamentagdo aplicaveis, dando cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VIl da
Instrugdo CVM n2 472 e neste Regulamento;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

observar as disposigdes constantes deste Regulamento e do prospecto (quando aplicavel), bem como as
deliberagdes da assembleia geral de Cotistas;

exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos Cotistas,
nos termos da legislagdo aplicavel;

contratar ou distratar, caso entenda necessario, formador de mercado para as Cotas do Fundo, observado que,
na hipotese de eventual contratagdo de formador de mercado para as Cotas devera observar os termos e
condigGes da legislagdo e regulamentagdo em vigor;

realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem, direta ou indiretamente, com o
funcionamento e a manutengdo do Fundo;

exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo,
inclusive o de agGes, recursos e excegdes, conforme orientagdo do Gestor;

abrir e movimentar contas bancarias em nome do Fundo;

transigir;

representar o Fundo em juizo ou fora dele;

solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagcdo em mercado organizado as Cotas de emissdo do Fundo; e

acompanhar o desempenho dos Ativos do Fundo.

E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungdes e utilizando os recursos do

receber depdsito em sua conta corrente;
conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade;

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

aplicar no exterior recursos captados no pais;

aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do préprio Fundo;

vender a prestagdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via chamada
de capital;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipotese de aprovagdo em assembleia geral nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n2 472,
realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e o empreendedor, nos termos da legislagdo e
regulamentacgdo aplicdveis, entre o Fundo e os Cotistas que detenham participagdo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio do Fundo, nos termos da regulamentacdo especifica, e/ou entre o
Fundo e o representante de Cotistas, eleito nos termos do item 15.6., abaixo;

constituir 6nus reais sobre os Imdveis integrantes do patrimonio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na regulamentagéo;
realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados pela
CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢des publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo
de debéntures em agbes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido
prévia e expressa autorizagdo;

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins
de protegdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do
Fundo;

praticar qualquer ato de liberalidade;

exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de procuragdo, conforme conteido e nos termos
determinados pelo Cotista solicitante, desde que observadas as regras legais aplicaveis, de Cotistas que
detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas pelo Fundo;
cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e

condicionar o deferimento de pedido dos Cotistas ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentagdo de quaisquer documentos, exceto: (i) reconhecimento de firma do signatario do pedido; e (ii)
copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes,
quando o pedido for assinado por representantes.

wn

A vedacdo prevista na alinea “j”, acima, ndo impede a aquisi¢do, pelo Fundo, de Imdveis sobre os quais tenham

sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do Fundo.

1.4.

O Administrador e/ou o Gestor devem ser substituidos nas hipoteses de renincia ou destituicdo por

deliberagdo da assembleia geral, ou de descredenciamento pela CVM.
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1.4.1. Nas hipdteses previstas no item 1.4., acima, o Administrador fica obrigado a:

i) convocar imediatamente a assembleia geral para eleger o substituto do Administrador e/ou do Gestor,
conforme aplicavel, ou deliberar a liquidagdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda
que apods sua rendncia; e

ii) permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de registro de imdveis, nas matriculas
referentes aos Imoveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da assembleia geral que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e

registrada em Cartdrio de Titulos e Documentos.

1.4.2. Na hipdtese de o Administrador e/ou o Gestor renunciar as suas funcgdes e a assembleia geral de que trata o
subitem 1.4.1.(i) ndo nomear instituicdo administradora e/ou gestora habilitada para substituir o Administrador ou o
Gestor, conforme aplicavel, ou (ii) ndo obtiver quorum suficiente, observado o disposto no Capitulo XVI, para deliberar
sobre a substituicio do Administrador e/ou do Gestor, conforme aplicavel, ou a liquidagdo do Fundo, o Administrador
procederd a liquidagdo automatica do Fundo, no prazo maximo de 40 (quarenta) dias a contar da data da referida

assembleia geral.

1.4.3. Ressalvada a hipdtese de liquidagdo do Fundo pela ndo substituicdo do Administrador, conforme mencionado
no subitem 1.4.2. acima, no caso de renuncia ou descredenciamento do Administrador, este deverd permanecer no
exercicio de suas fungBes até ser averbada, no cartério de registro de imdveis competente, nas matriculas referentes
aos Imoveis e direitos integrantes do patrimonio 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 Cartorio de Titulos e Documentos.

1.4.4. No caso de renlncia do Gestor, este deverd permanecer no exercicio de suas fun¢des até sua efetiva
substituigdo, que deve ocorrer no prazo maximo de 60 (sessenta) dias, sob pena de liquidagdo do Fundo pelo
Administrador. No caso de descredenciamento do Gestor, a CVM nomeara gestor temporario até a eleicdo de novo

gestor.

1.4.5. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a convocagdo da
assembleia geral, caso o Administrador ndo convoque a assembleia de que trata o subitem 1.4.1. no prazo de 10 (dez)

dias contados da rendncia.

1.4.6. No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado pelo Banco Central do
Brasil (“BACEN”), sem prejuizo do Capitulo XV deste Regulamento, convocar a assembleia geral, no prazo de 5 (cinco)
dias Uteis, contados da data de publicagdo, no Didrio Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a

fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.
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1.4.7. Aplica-se o disposto no subitem 1.4.1.(i), mesmo quando a assembleia geral deliberar a liquidagdo do Fundo
em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou descredenciamento pela CVM do Administrador e/ou do Gestor, ou da
liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo administrador e/ou

gestor, conforme o caso, para processar a liquidagdo do Fundo.

1.4.8. Se a assembleia geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da publicagdo
no Didrio Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a CVM nomeard uma instituicdo para processar a

liquidagdo do Fundo.

1.4.9. Nas hipdteses referidas no subitem 1.4.1., acima, bem como na sujeigdo ao regime de liquidagdo judicial ou
extrajudicial, a ata da assembleia geral que eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM,
constitui documento habil para averbagdo, no cartério de registro de imdveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria

dos Imoveis integrantes do patrimdnio do Fundo.

1.4.10. A sucessdo da propriedade fiduciaria de Imodveis integrantes de patriménio do Fundo ndo constitui

transferéncia de propriedade.

1.5. Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagdo judicial ou extrajudicial,
correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, dos Imdveis e

direitos integrantes do patrimonio do Fundo.

CAPITULO Il - PRESTADORES DE SERVICOS

2.1. O Administrador contratara, em nome do Fundo, os seguintes prestadores de servigos.

2.2, CUSTODIANTE. A custddia dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sera exercida pelo BANCO
MODAL S.A., inscrito no CNPJ/MF sob o n2 30.723.886/0001-62, com sede na Praia de Botafogo, n2 501, Torre Pdo de
Acucar, 52 andar - parte, Botafogo, Rio de Janeiro, RJ, CEP 22250-040 (“Custodiante”) ou quem vier a substitui-lo. O
Custodiante prestara ainda os servigos de tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios

integrantes da carteira do Fundo.

2.3. ESCRITURADOR. O BANCO MODAL S.A., anteriormente qualificado (“Escriturador”) prestara os servigos de

escrituragdo das Cotas de emissdo do Fundo.

2.4. AUDITOR. O Administrador devera contratar empresa devidamente qualificada para prestar os servigos de

auditoria independente do Fundo (“Auditor”), observados os termos e condigdes estabelecidos nos instrumentos que

formalizam a sua contratagao.
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2.5. GESTOR. As atividades de gestdo da carteira do Fundo, bem como as atividades de consultoria especializada na
analise, selecdo e avaliagio de Imdveis, SPE, Ativos Imobilidrios e Outros Ativos, serdo exercidas pelo PATRIA
INVESTIMENTOS LTDA., com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n2 803, 8¢
andar, sala A, inscrito no CNPJ/MF sob o0 n2 12.461.756/0001-17, habilitado para a administragdo de carteiras de fundos
de investimento conforme ato declaratério CVM n2 11.789 de 06 de julho de 2011 (“Gestor”) ou quem vier a substitui-

lo.

2.5.1. O Gestor realizard a gestdo profissional da carteira do Fundo e a prestagdo dos servicos de consultoria
imobilidria, cabendo-lhe, sem prejuizo das demais obrigagdes previstas na legislagdo e regulamentacgdo aplicavel e no

Regulamento:

a) identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Ativos existentes ou que poderdo vir a fazer parte do
patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista no Regulamento, inclusive com a
elaboragdo de anélises econdmicos-financeiras, sendo que a aquisi¢do e alienagdo dos Ativos deverd seguir o
quanto disposto no item 2.5.2. e 2.5.3. e respectivos subitens;

b) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar os Ativos Financeiros existentes ou que poderdo
vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista neste
Regulamento, inclusive com a elaboragdo de analises econémico-financeiras, se for o caso;

c) celebrar os contratos e negdcios juridicos relativos a administragdo e ao monitoramento dos Imdveis
integrantes do patrimonio do Fundo e realizar todas as operagdes necessarias a execugdo da politica de
investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patrimonio e as atividades do Fundo;

d) controlar e supervisionar as atividades inerentes a administragdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os servigos
prestados por terceiros, incluindo os servicos de administracdo das locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo, bem como de exploragdo do direito de superficie e da
comercializagdo dos respectivos Imdveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista no

item 2.8. abaixo;

e) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo das Cotas e a evolugdo do valor do patrimdnio do
Fundo;
f) sugerir ao Administrador modificagdes neste Regulamento no que se refere as competéncias de gestdo dos

investimentos do Fundo;

g) acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociagdo e desenvolver relacionamento com os
locatarios dos Imdveis que compdem, ou que venham a compor, o patriménio do Fundo;

h) discutir propostas de locagdo dos Imdveis integrantes do patrimonio do Fundo com as empresas
eventualmente contratadas para prestarem os servigos de administracdo das locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo;

i) monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

j) recomendar ao Administrador a estratégia de investimento e desinvestimento em Imédveis e em SPE;
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k) elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo na area imobilidria;

1) representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de condéminos
dos Imoveis integrantes do patrimonio do Fundo;

m) implementar benfeitorias visando a manutengdo do valor dos Iméveis integrantes do patriménio do Fundo ou
sua valorizagdo; e

n) quando entender necessario, submeter a Assembléia Geral de Cotistas proposta de grupamento ou

desdobramento das Cotas do Fundo.

2.5.2. O Gestor terd poderes para adquirir e alienar livremente quaisquer Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e, ainda,

Ativos Financeiros, atendendo, sempre, a Politica de Investimento prevista neste Regulamento e a legislagdo aplicavel.

2.5.3. O Gestor devera recomendar ao Administrador a aquisicdo e/ou a alienacdo de Imdveis e de participa¢do do
Fundo em SPE, atendendo, sempre, a Politica de Investimento prevista neste Regulamento e a legislagdo aplicével.
Nesse sentido, nas situagdes em que o Gestor venha a encontrar algum Imdvel ou SPE que atenda aos critérios de
elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que o Gestor entenda que tal Imével ou participagdo do Fundo em SPE

deva ser alienada, serd seguido o fluxo operacional acordado entre o Administrador e o Gestor.

2.6. DISTRIBUIDORES. A distribui¢do de cotas do Fundo sera realizada por instituicGes devidamente habilitadas a
realizar a distribuicdo de valores mobilidrios, definidas de comum acordo entre o Administrador e o Gestor, sendo

admitida a subcontratagdo de terceiros habilitados para prestar tais servicos de distribui¢do de cotas.

2.7. O Administrador, em nome do Fundo, podera, conforme orientacdo do Gestor, contratar empresas para
prestarem os servicos de administracdo das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do

patriménio do Fundo, bem como de exploragdo do direito de superficie e da comercializagdo dos respectivos Imoéveis.

2.8. Nos termos do §22 do artigo 29 da Instrugdo da CVM n? 472, sem prejuizo da possibilidade de contratar
terceiros para a administragdo dos empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, a responsabilidade pela
gestdo dos Imoveis do Fundo e da participagdo do Fundo em SPE compete exclusivamente ao Administrador, que

deterd a propriedade fiducidria dos bens do Fundo.

2.9. Independentemente de Assembleia Geral, o Administrador, em nome do Fundo e por recomendagdo do

Gestor, podera, preservado o interesse dos cotistas, contratar, destituir e substituir os prestadores de servigos do

Fundo.

CAPITULO Ill - PUBLICO ALVO

3.1. As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas em geral, fundos de

investimento, fundos de pensdo, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
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seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes que

invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

CAPITULO IV — CARACTERISTICAS DO FUNDO

4.1. O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de cotas ndo é permitido, com
prazo de duragdo indeterminado, é uma comunhdo de recursos captados por meio do sistema de distribuigdo de

valores mobiliarios.

CAPITULO V- OBJETIVO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1. O Fundo tem por objetivo a obtengdo de renda e eventual ganho de capital, a serem obtidos mediante
investimento de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido: (i) diretamente em imdveis comerciais
construidos e/ou unidades auténomas de empreendimentos comerciais construidos destinados a escritdrio, localizados
no territério nacional e/ou direitos reais sobre tais imdveis e/ou unidades autébnomas, para posterior locagdo ou
arrendamento com possibilidade de alienagdo (“Imdveis Construidos”); e/ou (ii) indiretamente em Imdveis Construidos,

mediante a aquisicdo de (a) agdes ou cotas de sociedades de propdsito especifico (“SPE”), que invistam em Imdveis

Construidos; (b) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, que invistam no minimo 2/3 (dois tergos) do seu
patriménio liquido em Imdveis Construidos, de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisigdo de SPE que
invista em Imdveis Construidos; e (c) cotas de Fundos de Investimento em ParticipagBes, que invistam em SPE que
tenha por objeto investir em Imdéveis Construidos (sendo que, os ativos referidos nas alineas “b” e “c” sdo doravante

referidos como “Ativos Imobilidrios”).

5.1.1. O Fundo podera, ainda, adquirir os ativos abaixo listados (em conjunto, “Outros Ativos”, sendo que, os Imdveis
Construidos, as SPE, os Ativos Imobilidrios e os Outros Ativos, quando referidos em conjunto, serdo referidos
simplesmente como “Ativos”), até o limite de 1/3 (um tergo) do patriménio liquido do Fundo, desde que observado o

disposto no item 5.1. acima:

a) Letras de Crédito Imobilidrio — LCI de longo prazo, desde que emitidas por uma das 8 (oito) instituicdes
financeiras com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado na data de aquisigdo
e/ou subscricdo do respectivo ativo pelo Fundo;

b) Letras Hipotecdrias — LH de longo prazo, desde que emitidas por uma das 8 (oito) instituigdes financeiras com
maior valor de ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado na data de aquisi¢do e/ou subscri¢do
do respectivo ativo pelo Fundo;

c) Letras Imobilidria Garantida - LIG que possuam, no momento de sua aquisigdo, classificagdo de risco (rating),
em escala nacional, igual ou superior a “A-” ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;

d) Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI que possuam, no momento de sua aquisigdo/ subscrigdo: (i)

classificagdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou equivalente, atribuida pela
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Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; ou (ii) garantia real imobilidria e laudo de avaliagdo evidenciando que a
referida garantia real imobilidria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor dos CRI,
na data da respectiva aquisi¢do/ subscrigdo pelo Fundo;

e) (i) iméveis comerciais em fase final de construgdo e/ou unidades auténomas de empreendimentos comerciais
em fase final de construcgdo destinados a escritério, localizados no territério nacional e/ou direitos reais sobre
tais imoéveis e/ou unidades autonomas, para posterior locagdo ou arrendamento com possibilidade de

alienagdo (“Imdveis em Fase Final de Construcdo” e, quando referidos em conjunto com os Imdveis

Construidos, simplesmente “Imdveis”); (ii) agGes ou cotas de SPE que invistam em Imoveis; (iii) cotas de Fundos
de Investimento Imobilidrio, que invistam no minimo 2/3 (dois tergos) do seu patriménio liquido em Imoveis,
de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisi¢do de participagdo em SPE que invista em Imdveis; e
(iv) cotas de Fundos de Investimento em ParticipacGes, que invistam em SPE que tenha por objeto investir em
Imdveis; e

f) Limitadas ao percentual de 50% (cinquenta por cento) do limite de 1/3 (um terco) do patriménio liquido do
Fundo previsto nesta clausula 5.1.1, cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio cuja politica de

“n

investimento ndo esteja enquadrada no item (iii) da alinea “e”, acima.

5.1.2. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdéveis com o objetivo de potencializar os retornos

decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagdo.

5.1.3. As aquisigdes de Imdveis e/ou SPE a serem realizadas pelo Fundo serdo amparadas por laudo de avaliagdo
definitivo elaborado por empresa profissional de primeira linha que ndo seja controlada, controladora, coligada ou
pertencente ao grupo econdmico do Administrador ou do Gestor, na forma do Anexo 12 da Instrugdo CVM n2 472, o

qual devera ser apresentado até a data de aquisigdo de determinado Imével e/ou SPE, conforme aplicével.

5.1.3.1. Caso ndo seja possivel apresentar o laudo de avaliagdo definitivo até a data prevista no item 5.1.3, acima, sera
concedido prazo de até 30 (trinta) dias contados da data da aquisicdo definitiva do Imdvel e/ou SPE, ficando a
respectiva aquisi¢do definitiva condicionada a apresentagdo de laudo de avaliagdo preliminar, contendo, no minimo, o

preco de aquisigdo do ativo em questdo.

5.2, O Fundo, para realizar o pagamento das despesas ordinarias, dos encargos previstos neste Regulamento e para
eventuais despesas extraordinarias, podera manter a parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em: (i)
letras hipotecarias de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (iii) letras de crédito
imobiliario de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (iv) letras imobiliarias garantidas
de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (v) cotas de fundos de investimento
referenciados em DI (“Fundos Investidos”); (vi) titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com
a necessidade de caixa do Fundo; e (vii) derivativos, exclusivamente para fins de protegdo patrimonial (sendo os ativos

descritos nos incisos anteriores denominados “Ativos Financeiros”).
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5.3. Uma vez integralizadas as Cotas, assim como em qualquer situagdo que resulte no desinvestimento em
Ativo(s), a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos, deverd ser aplicada

em Ativos Financeiros.

5.4. O Administrador, em relagdo aos Imdveis e as SPE, selecionard os investimentos do Fundo conforme
recomendagdo do Gestor, sem compromisso formal de concentragdo em nenhum fator de risco especifico, observado o

disposto na politica de investimento do Fundo.

5.5. O Gestor, em relagdo aos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e aos Ativos Financeiros, selecionard os
investimentos do Fundo a seu critério, sem compromisso formal de concentragdo em nenhum fator de risco especifico,
respeitados, contudo, os limites de concentracdo estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento e na

Instrugdo CVM n2 472, em relagdo aos titulos e valores mobilidrios que venham a integrar o patriménio do Fundo.

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

operagdes proprias.

5.6.1. O Fundo podera realizar outras operagdes permitidas pela legislagdo em vigor, desde que respeitadas as
diretrizes e restrigdes definidas nesta politica de investimento e na legislagdo em vigor, incluindo a possibilidade de
Fundo ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos de locagdo

dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, observada a politica de distribuicdo de rendimentos e resultados.

5.7. O objeto do Fundo e sua politica de investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia deliberagdo da

assembleia geral, tomada de acordo com o quorum estabelecido no item 15.3. deste Regulamento.

5.8. O Fundo ndo podera realizar operacGes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas no

mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posigdo anterior do mesmo ativo.

5.9. Os titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou
mantidos em conta de depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas abertas no
Sistema Especial de Liquidagdo e Custddia (“SELIC”), no sistema de liquidagdo financeira administrado pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) ou em instituicBes ou entidades autorizadas a prestagdo desse servigo pelo BACEN ou pela

CVM, excetuando as aplicagdes do Fundo em cotas dos Fundos Investidos.

5.10. A aferigdo de valor dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo é de responsabilidade do
Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informagdo.
O critério de aprecamento dos ativos é reproduzido no Manual de Apregamento dos Ativos do Custodiante, observadas

as disposi¢oes da Instrugdo da CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011, e demais normas aplicéveis.
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5.11. O objetivo e a politica de investimento do Fundo ndo constituem promessa de rentabilidade e o Cotista
assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de perdas e eventual necessidade de

aportes adicionais de recursos no Fundo.

5.12.  As aplicagGes realizadas no Fundo ndo tém garantia do Administrador, do Gestor, do Custodiante, de qualquer

instituicdo contratada para realizar a distribuigdo das Cotas, e nem do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

CAPITULO VI - PROPRIEDADE FIDUCIARIA

6.1. Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo adquiridos pelo Administrador em carater
fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe, conforme recomendagdo do Gestor,
administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim
exclusivo de realizar o objeto e a politica de investimento do Fundo, obedecidas as decisdes tomadas pela assembleia

geral.

6.2. No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, o Administrador fara
constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas no item 1.2., alinea “b” deste Regulamento, e
destacara que os bens adquiridos constituem patriménio do Fundo e que ndo se comunicam com o patriménio do

Administrador.

CAPITULO VIl - REMUNERAGAO

7.1. O Administrador receberd remuneragdo, fixa e anual, conforme percentuais constantes da tabela abaixo,
incidente sobre o valor de mercado da somatdria das Cotas do Fundo a partir do momento em que as Cotas do Fundo
possuirem valor de mercado atribuido pela negociagdo de suas Cotas na B3, observado que serd devido o valor minimo

mensal de R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil reais) (“Taxa de Administracdo”).

Patriménio Liquido do Fundo Percentual da Taxa de Administracdo (ao ano)
Até RS 300.000.000,00 1,175%
Acima de R$ 300.000.000,00 e até 1,165%
RS 600.000.000,00
Acima de RS 600.000.000,00 1,150%

7.1.1. A Taxa de Administragdo compreende, além da remuneragdo devida ao Administrador e ao Gestor, os servigos

de controladoria, custddia e escrituragdo das Cotas.
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7.1.2. A Taxa de Administragdo sera calculada, apropriada e paga nos dias Uteis, mediante a divisdo da taxa anual por
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis e sera provisionada diariamente e paga mensalmente ao Administrador,
por periodo vencido, até o 52 (quinto) dia util do més subsequente ao dos servigos prestados. Para os fins deste
Regulamento, entende-se por dia util qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo, dia declarado como feriado nacional

ou dia em que ndo haja expediente na B3.

7.1.3. 0O valor minimo mensal descrito no item 7.1., acima, sera corrigido anualmente pela variagdo acumulada do

indice Geral de Pregos — Mercado, apurado e divulgado pela Fundagio Getulio Vargas (“IGP-M/FGV”).

7.2. Tendo em vista que o Fundo admite a aplicagdo em cotas de fundos de investimento e de fundos de
investimento em cotas de fundos de investimento que também cobram taxa de administragdo, a Taxa de Administragdo
prevista ndo contempla quaisquer taxas de administragdo cobradas na realizagdo de tais investimentos pelo Fundo.

7.3. N&o serdo cobradas taxas de ingresso, saida ou performance dos Cotistas.

CAPITULO VIII - DAS COTAS

8.1. As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patrimonio do Fundo, cuja

propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de cotistas ou na conta de depdsito das

Cotas.

8.2. As Cotas serdo emitidas em classe e série Unicas.

8.3. O Cotista ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os Imdveis e demais Ativos integrantes do patrimonio
do Fundo.

8.4. O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa aos Imdveis e

demais Ativos integrantes do patriménio do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das

Cotas que subscrever e na hipdtese do item 12.6. e subitens deste Regulamento.

CAPITULO IX — DAS EMISSOES, DISTRIBUIGAO, INTEGRALIZAGAO E NEGOCIAGAO DE COTAS

9.1. No dmbito da primeira emissdo de Cotas do Fundo, serdo emitidas inicialmente, até 3.700.000 (trés milhdes e
setecentas mil) Cotas, todas com valor nominal unitario de RS 100,00 (cem reais) cada, na data da primeira
integralizagdo de Cotas do Fundo (“Data de Emissdo”), perfazendo o montante de até RS 370.000.000,00 (trezentos e
setenta milhdes de reais), observado que a quantidade de Cotas poderd ser aumentada em até 35% (trinta e cinco por
cento) com o exercicio, total ou parcial, de opgao de lote adicional e da opgdo de lote suplementar, totalizando, desse

modo, até 4.995.000 (quatro milhGes e noventas e noventa e cinco mil) Cotas, conforme a demanda apurada apds a
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conclusdo de processo de coleta de intengdo de investidores, a ser realizado nos termos da Instrugdo da CVM n2 400,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”), conforme procedimento a ser descrito nos
prospectos do Fundo, todas com valor nominal unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, perfazendo o montante total de
até RS 499.500.000 (quatrocentos e noventa e nove milhdes e quinhentos mil reais). O procedimento de subscri¢do e

integralizagdo das Cotas objeto da 12 Emissdo serdo definidos no prospecto e demais documentos da oferta.

9.2. No ambito da primeira emissdo de Cotas do Fundo, observada a hipdtese de subscri¢do parcial das Cotas, o
Administrador deverd cancelar as Cotas ndo distribuidas, observada a colocagdo minima de 1.500.000 (um milhdo e
quinhentas mil) Cotas, correspondente a RS 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), na Data de Emissdo

(“Patrim6nio Minimo”), e a regulamentagdo aplicavel.

9.2.1. Caso o Patrimonio Minimo ndo seja alcangado, o Administrador devera, imediatamente:

a) fazer rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas proporg¢des das Cotas integralizadas e
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo; e
b) em se tratando de primeira distribuigdo de Cotas do Fundo, proceder a liquidagdo do Fundo, anexando ao

requerimento de liquidagdo o comprovante de rateio a que se refere a alinea acima.

9.2.2. Até que o registro de constituigdo e funcionamento previsto na regulamentagdo especifica seja concedido pela
CVM, as importancias recebidas na integralizagdo de Cotas do Fundo serdo depositadas em banco comercial, banco
multiplo com carteira comercial ou Caixa Econdmica em nome do Fundo, sendo obrigatéria sua imediata aplicagdo em
cotas de fundos de investimento referenciados em DI ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez

compativel para atender as necessidades do Fundo.

9.3. As Cotas serdo objeto de distribuigcdo publica, nos termos da Instru¢do CVM n2 400, a qual dependera de
prévio registro perante a CVM ou com esforgos restritos de colocagdo, nos termos da Instrugdo da CVM n2 476/09, de
16 de janeiro de 2009, conforme alterada, observado que no ambito da respectiva oferta, o Administrador e o Gestor,
em conjunto com as respectivas instituigdes contratadas para a realizagdo da distribuigdo das Cotas de emissdo do

Fundo, poderdo estabelecer o publico alvo para a respectiva emissdo e oferta.

9.4. Quando da subscri¢do das Cotas, o investidor devera assinar o Boletim de Subscricdo e o Termo de Ciéncia de
Risco e Adesdo ao Regulamento, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) do teor do
Prospecto do Fundo; (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo; (iv) da politica de investimento descrita no
Capitulo V deste Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo, se for o caso, e, neste

caso, de sua responsabilidade por consequentes aportes adicionais de recursos.

9.5. As Cotas serdo integralizadas a vista, no ato da subscrigdo, em moeda corrente nacional, ou em Imdveis ou

direitos relativos a Imdveis, aceitdveis pelo Administrador, conforme recomendagdo do Gestor, sendo admitida a
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integralizagdo por meio de chamadas de capital, de acordo com as regras e prazos a serem fixados no respectivo

compromisso de investimento.

9.5.1. A integralizagdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa
especializada, de acordo com os requisitos estabelecidos na legislagdo em vigor, e aprovado pela assembleia geral, na
mesma data de formalizagdo do respectivo boletim de subscricdo, em consonancia com o item 9.5., acima, ou em

consonancia com as regras e prazos estabelecidos no respectivo compromisso de investimento.

9.6. As Cotas do Fundo serdo admitidas, exclusivamente a negociagdo em mercado secundario em bolsa de valores

administrado pela B3, conforme determinado pela Lei n2 11.196/05.

9.6.1. Fica vedada a negocia¢do de fragdo de Cotas.

9.6.2. Qualquer negociagdo de Cotas deve ser feita exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcido

organizado, conforme determinado pela Lei n2 11.196/05.

9.7. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, o
Administrador, conforme recomendagdo do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo,
sem a necessidade de aprovagdo em assembleia geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de

R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”).

9.7.1. Sem prejuizo do disposto acima, a assembleia geral poderd deliberar sobre novas emissGes das Cotas em
montante superior ao Capital Autorizado ou em condigdes diferentes daquelas previstas no subitem 9.7.2., abaixo, seus
termos e condigdes, incluindo, sem limitagdo, a possibilidade de subscrigdo parcial e o cancelamento de saldo ndo

colocado findo o prazo de distribui¢do, observadas as disposi¢bes da Instrugdo CVM n2 400/03.

9.7.2. Na hipdtese de emissdo de novas Cotas na forma do item 9.7., acima, o prego de emissdo das Cotas objeto da
respectiva Oferta terd como base (i) o valor de mercado, ou uma média do valor de mercado em relagdo a um
determinado periodo, das Cotas negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3, conforme venha a ser definido
em conjunto pelo Administrador e o Gestor; ou (ii) o valor patrimonial, ou uma média do valor patrimonial em relagdo a
um determinado periodo, das Cotas, conforme venha a ser definido em conjunto pelo Administrador e o Gestor. Ja na
hipotese do subitem 9.7.1., acima, o prego de emissdo de novas Cotas devera ser fixado por meio de assembleia geral,
conforme recomendagdo do Gestor, levando-se em consideragdo o valor patrimonial das Cotas em circulagdo, os laudos
de avaliagdo dos Imdveis, dos Ativos Imobilidrios, dos Outros Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do

Fundo, o valor de mercado das Cotas, bem como as perspectivas de rentabilidade do Fundo.

9.8. As Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos iguais aos conferidos as Cotas ja

existentes.
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9.9. O preco de emissdo e o volume das Cotas emitidas a cada emissdo serda determinado com base nas
possibilidades de investimentos apresentadas pelo Gestor, sendo admitido o aumento do volume total da emissdo por
conta da emissdo de lote suplementar e quantidade adicional das Cotas, nos termos dos artigos 14, § 22 e 24 da

Instrugdo CVM n2 400/03, caso a respectiva oferta esteja sendo conduzida nos termos da Instrugdo CVM n2 400/03.

9.10. No ambito das emissGes realizadas os Cotistas terdo o direito de preferéncia na subscrigdo de novas Cotas, na
proporgdo de suas respectivas participagdes, respeitando-se os prazos operacionais necessarios ao exercicio de tal

direito de preferéncia.

9.10.1. Os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros, caso os Cotistas
declinem do seu direito de preferéncia na aquisi¢do das referidas Cotas e desde que tal cessdo seja operacionalmente

viavel e admitida nos termos da regulamentagdo aplicavel.

9.11. N&o podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada a distribuicdo

anterior.

CAPITULO X - ENCARGOS

10.1. Além da remuneragdo do Administrador e dos demais prestadores de servigos do Fundo, constituem encargos
do Fundo as seguintes despesas: (i) taxa de administragdo; (ii) taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais,
municipais ou autdrquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo; (iii) gastos
com correspondéncia, impressdo, expedigdo e publicacdo de relatérios e outros expedientes de interesse do Fundo e
dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugdo CVM n2 472; (iv) gastos
da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado organizado de valores
mobilidrios, inclusive despesas de propaganda no periodo da distribuicdo das Cotas; (v) honorarios e despesas do
Auditor; (vi) comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra,
venda, avalia¢do, locagdo ou arrendamento dos Imdveis e relativas aos Ativos Imobilarios, Outros Ativos e/ou Ativos
Financeiros que componham o patriménio do Fundo; (vii) honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas
incorridas na defesa do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagdo que seja eventualmente
imposta ao Fundo; (viii) honorarios e despesas relacionados as atividades de consultoria especializada, que objetive dar
suporte e subsidiar o Administrador e, se for o caso, o Gestor em suas atividades de analise, sele¢do e avaliagdo de
empreendimentos imobilidrios e demais ativos da carteira do Fundo e de empresa especializada na administragdo das
locagBes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, exploragdo do direito de
superficie, monitoramento e acompanhamento de projetos e comercializagdo dos respectivos Imdveis e a consolidagdo
de dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento e honorarios e
despesas relacionadas as atividades de formador de mercado para as Cotas do Fundo; (ix) gastos derivados da

celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como prejuizos ndo cobertos por seguros, desde que
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ndo decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador, no exercicio de suas respectivas fungdes; (x) gastos
inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou liquidagdo do Fundo e realizagdo de assembleia
geral; (xi) taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo; (xii) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam
obrigatdrias; (xiii) gastos necessdrios a manutengdo, conservagdo e reparos de Imoveis integrantes do patrimonio do
Fundo; (xiv) despesas com o registro de documentos em cartdrio; (xv) honorarios e despesas do representante de

Cotistas; e (xiii) taxas de ingresso e saida dos Fundos Investidos, se houver.

10.2. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr por conta do

Administrador.

10.3. O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio das parcelas ndo exceda o montante total da

Taxa de Administragdo.

10.4. Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos de (i) atividades de tesouraria, de controle e
processamento dos titulos e valores mobilidrios; (ii) escrituragdo de Cotas e (iii) gestdo dos valores mobiliarios

integrantes da carteira do Fundo serdo deduzidas da remuneragdo do Administrador e arcada diretamente pelo Fundo.
CAPITULO XI - POLITICA DE DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

11.1. O Administrador divulgard as informagdes eventuais sobre o Fundo descritas no artigo 41 da Instrugdo CVM n?2

472, na periodicidade 13 indicada, em sua pdagina na rede mundial de computadores (https://www.modaldtvm.com.br),

em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco

indicado no Capitulo | deste Regulamento.

11.2.  Asinformac&es acima especificadas serdo remetidas pelo Administrador a CVM, por meio do Sistema de Envio

de Documentos e as entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociagdo.

11.3. O Administrador deve prestar as informagdes periddicas sobre o Fundo, nos termos da regulamentagdo

especifica.

11.3.1. A divulgagdo de informagdes periddicas sobre o Fundo, nos termos do item 11.3., acima, deverd ser feita na
pagina do Administrador na rede mundial de computadores (https://www.modaldtvm.com.br), em lugar de destaque e
disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas na sede do Administrador.

11.3.2. O Administrador deverd, ainda, simultaneamente a divulgagdo prevista no subitem 11.3.1., acima, enviar as

informacgdes periddicas sobre o Fundo a entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo
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sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da

CVM na rede mundial de computadores.

11.3.3. Asinformagdes ou documentos referidos no item 11.3. poderdo ser remetidos aos Cotistas por meio eletrénico

ou disponibilizados por meio de canais eletrdnicos.

11.4. O Administrador devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores, em lugar

de destaque e disponivel para acesso gratuito, o Regulamento do Fundo, em sua versdo vigente e atualizada.

11.5. O Administrador deverd disponibilizar ou enviar, conforme aplicavel, a cada Cotista os documentos exigidos

nos termos da regulamentagdo especifica, observada a periodicidade e prazos Ia estabelecidos.

11.5.1. Cumpre ao Administrador zelar pela ampla e imediata disseminagdo dos fatos relevantes.

11.5.2. Considera-se relevante, para os efeitos do subitem 11.5.1., acima, qualquer deliberagdo da assembleia geral ou
do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel (i) na cotagdo das Cotas ou de
valores mobilidrios a elas referenciados, (ii) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas, e (iii)
na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de titular de Cotas ou de valores

mobilidrios a elas referenciados.

11.5.3. A divulgagdo das informagdes referidas no item 11.5. 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.

11.5.4. O Administrador deverd, ainda, simultaneamente a divulgagdo prevista no subitem 11.5.3., acima, enviar as
informacgdes periddicas sobre o Fundo a entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo
sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da

CVM na rede mundial de computadores.

11.5.5. Asinformacgdes ou documentos referidos no item 11.5. poderdo ser remetidos aos Cotistas por meio eletrénico

ou disponibilizados por meio de canais eletrdnicos.
CAPITULO XII - POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS
12.1. O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizagdo de assembleia geral, 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.
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12.2.  Os lucros auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 62 (sexto) dia util do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipa¢do dos rendimentos do semestre a
serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago no prazo
maximo de 10 (dez) dias Uteis apds o encerramento dos respectivos semestres, podendo referido saldo ter outra

destinacdo dada pela assembleia geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

12.2.1. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 12.2. desse Regulamento os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do ultimo dia util de cada més de apuragdo, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo
responsavel pela prestagdo de servigos de escrituragdo das Cotas do Fundo, sendo certo que Administrador irad divulgar,

no 12 (primeiro) Dia Util apds o respectivo més de apuracéo, o valor dos rendimentos a serem distribuidos.

12.3. A parcela do resultado liquido ndo realizada financeiramente pelo Fundo sera registrada em conta de Reserva

de Resultado a Distribuir até que seja financeiramente realizada e distribuida.

12.4. Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo manterda registro contabil das aquisicbes, locagdes,

arrendamentos ou revendas.

12.5. O Gestor, visando a arcar com as despesas extraordinarias dos Imdveis integrantes do patriménio do Fundo,

poderd formar “Reserva de Despesas Extraordindrias”, mediante a reteng¢do de até 5% (cinco por cento) do valor a ser

distribuido aos Cotistas semestralmente.

12.5.1. Entende-se por “Despesas Extraordindrias” aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo

dos Imoveis, as quais sdo exemplificativamente e sem qualquer limitagdo descritas abaixo:

a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imével;

b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e iluminagdo, bem como das esquadrias externas;

) obras destinadas a repor as condi¢8es de habitabilidade do edificio;

d) indenizagdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio
da locagdo;

e) instalagdo de equipamento de seguranga e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e de
lazer;

f) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; e

g) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietério dos Iméveis e/ou dos demais Ativos

(conforme aplicavel).

12.6. Caso a Reserva de Despesas Extraordindrias se mostre insuficiente ou tenha seu valor reduzido ou

integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagdo recebida do Gestor, deverd convocar assembleia
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geral, nos termos do Capitulo XV deste Regulamento, para discussdo de solugBes alternativas a venda dos ativos do

Fundo.

12.6.1. Caso a assembleia geral de Cotistas prevista no item 12.6. ndo se realize ou ndo decida por uma solugdo
alternativa a venda de ativos do Fundo, e na hipdtese do montante obtido com a alienagdo dos ativos do Fundo ou com
a cessdo de recebiveis eventualmente gerados no processo de venda dos Imdveis e demais Ativos do Fundo ndo seja
suficiente para pagamento das despesas ordindrias e Despesas Extraordinarias, os Cotistas serdo chamados para
aportar capital no Fundo a titulo de resgate de suas Cotas para que as obriga¢gdes pecuniadrias do Fundo sejam

adimplidas.

12.6.2. Na hipdtese do subitem 12.6.1., uma vez resgatada a totalidade das Cotas, o Fundo sera considerado liquidado

e o Administrador tomara as providéncias aplicaveis para tanto.

CAPITULO XIII - POLITICA DE EXERCICIO DE VOTO

13.1. O Gestor exercerd o direito de voto em assembleias gerais relacionadas aos ativos integrantes do patrimonio
do Fundo, na qualidade de representante deste, norteado pela lealdade em relagdo aos interesses dos Cotistas e do

Fundo, empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas circunstancias.

13.2. O Gestor, se verificar potencial conflito de interesses, deixard de exercer direito de voto nas assembleias

relativas aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

13.3. O Gestor exercerd o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de orientagdes de voto
especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso no Regulamento, sendo que o Gestor tomara as
decisGes de voto com base em suas proprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de

investimento do Fundo sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

13.4. A politica de exercicio de voto utilizada pelo Gestor pode ser encontrada em sua pdagina na rede mundial de

computadores (www.patria.com).

CAPITULO XIV - TRIBUTACAO
14.1. N&o ha limitagdo de subscri¢do ou aquisicdo de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa natural ou
juridica, brasileiro ou ndo residente. Entretanto, caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobiliario que
tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele

ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo em circulagdo, o Fundo serd tributado como pessoa

juridica nos termos da Lei n2 9.779/99.
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14.2.  Para propiciar tributagdo favoravel aos Cotistas pessoa natural, o Administrador envidara melhores esforgos
para que (i) os Cotistas do Fundo n&o sejam titulares de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do
Fundo; (ii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iii) as Cotas, quando admitidas a
negociagdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo

organizado.

CAPITULO XV - ASSEMBLEIA GERAL

15. O Administrador convocara os Cotistas, com (i) 30 (trinta) dias de antecedéncia da data de sua realizagdo, para
as assembleias gerais ordindrias, e (ii) 15 (quinze) dias de antecedéncia da data de sua realizagdo, no caso das
assembleias gerais extraordindrias, por correspondéncia e/ou correio eletrénico, para deliberar sobre assuntos do

Fundo. A presenca de todos os Cotistas supre a convocagdo por correspondéncia e/ou correio eletronico.

15.1. A convocagdo da assembleia geral, da qual constardo o dia, a hora e o local em que sera realizada a assembleia
geral, bem como a ordem do dia, devera enumerar, expressamente, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se

admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da assembleia geral.

15.1.1. O Administrador disponibilizard na mesma data de convocagdo (podendo ser mantidas até a data da
assembleia geral de Cotistas), (i) em sua pagina na rede mundial de computadores, (ii) no Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pdagina da CVM na rede mundial de computadores, e (iii) na pagina da entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas de emissdo do Fundo sejam admitidas a negociagdo, todas as

informacgGes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleia geral de Cotistas.

15.1.2. Os Cotistas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas ou seus representantes eleitos nos
termos deste Regulamento ou, ainda, o Gestor, poderdo solicitar que o Administrador convoque assembleia geral, no

prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento da solicitagdo.

15.1.3. Por ocasido da assembleia geral ordindria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas,
conforme célculo realizado com base nas participagdes constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da
respectiva assembleia geral, ou representante dos Cotistas pode solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia geral, que passard a ser
ordinaria e extraordinaria, desde que referido requerimento (i) esteja acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, observado o disposto na regulamentagdo especifica, e (ii) seja encaminhado

em até 10 (dez) dias contados da data da convocagdo da assembleia geral ordinaria.
15.1.4. Quando a assembleia geral for convocada para eleger representante de Cotistas, as informagGes a serem
encaminhadas nos termos da regulamentagdo em vigor também incluirdo a declaragdo fornecida nos termos do

subitem 15.6.1., abaixo, sem prejuizo das demais informacgdes exigidas nos termos da regulamentacgdo especifica.
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15.1.5. Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do subitem 15.1.3., acima,

o Administrador deve divulgar, pelos meios referidos nos incisos (i) a (iii) do subitem 15.1.1., no prazo de 5 (cinco) dias

a contar do encerramento do prazo previsto no subitem 15.1.3, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como

os documentos encaminhados pelos solicitantes.

15.2.

Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a assembleia

geral deliberar sobre:

k)

m)

n)

demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

alteragdo do Regulamento;

destituicdo do Administrador e/ou do Gestor;

escolha do substituto do novo Administrador e/ou do Gestor;

emissdo de novas Cotas, exceto até o limite e nas condigdes do Capital Autorizado;

fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagdo do Fundo;

dissolugdo e liquidagdo do Fundo;

alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagdo;

apreciacdo de laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagao de Cotas do Fundo;

elei¢do, destituicdo e fixagdo de remuneragdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o
disposto neste Regulamento, assim como o valor maximo das despesas que poderdo ser por eles incorridas no
exercicio de sua atividade;

alteragdo da Taxa de Administragdo;

aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos do inciso Xll do artigo 18 da
Instrugdo CVM n2 472;

alteragdo do prazo de duragdo do Fundo; e

grupamento ou desmembramento de Cotas.

15.2.1. Arealizagdo de uma assembleia geral, anual, para deliberar sobre as demonstrages contdbeis, é obrigatdria e

deverd ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio social e apds no minimo 30 (trinta)

dias contados da disponibilizagdo das demonstragdes contdbeis auditadas aos Cotistas.

15.2.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de assembleia geral, sempre que tal

alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequagdo a

normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador, do Gestor

ou do Custodiante do Fundo, tais como alteragdo na razdo social, enderego e telefone.

15.2.2.1. As alteragGes referidas no subitem 15.2.2., acima devem ser comunicadas aos Cotistas, por correspondéncia,

no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas.
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15.3. A assembleia geral instalar-se-a com qualquer nimero de Cotistas e as deliberagdes serdo tomadas por
maioria simples das Cotas presentes a assembleia ou, caso aplicdvel, pela maioria simples das respostas a consulta
formal realizada na forma do item 15.4., abaixo, cabendo para cada Cota um voto, exceto com relagdo as matérias
previstas no item 15.2., alineas (b), (c), (d), (f), (g), (i), (k) e (I) que dependem da aprovacdo de Cotistas que
representem, no minimo, a maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem: (i) 25% (vinte e cinco por
cento), no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das

Cotas emitidas, se o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

15.3.1. Os percentuais de que trata o item 15.3., acima, deverdo ser determinados com base no nimero de Cotistas
do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da assembleia, cabendo ao Administrador informar
no edital de convocagdo qual serd o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a

deliberagdo por quorum qualificado.

15.3.2. Somente podem votar na assembleia geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da convocagdo

da assembleia, seus representantes legais ou procuradores constituidos hd menos de 1 (um) ano.

15.3.3. N&o podem votar nas assembleias gerais do Fundo, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os Unicos
Cotistas do Fundo ou mediante aprovagdo expressa da maioria dos demais Cotistas na prdpria assembleia ou em

instrumento de procuragdo que se refira especificamente a assembleia em que se dara a permissdo de voto:

a) o Administrador ou o Gestor;

b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

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

d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo 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.

15.3.4. Os Cotistas poderdo enviar seu voto por correspondéncia e/ou por correio eletrdnico, desde que a convocagdo
indique essa possibilidade e estabelega os critérios para essa forma de voto, que ndo exclui a realizagdo da reunido de
Cotistas, no local e horério estabelecidos, cujas deliberagdes serdo tomadas pelos votos dos presentes e dos recebidos

por correspondéncia.

15.4. A critério do Administrador, que definird os procedimentos a serem seguidos, as deliberagdes da assembleia
poderdo ser tomadas por meio de consulta formal, sem reunido de Cotistas, em que (i) os Cotistas manifestardo seus

votos por correspondéncia, correio eletrénico ou telegrama; e (ii) as decisGes serdo tomadas com base na maioria dos
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votos recebidos e desde que sejam observadas as formalidades previstas neste Regulamento e na regulamentagdo

aplicavel.

15.5. O Administrador enviara, no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua ocorréncia, a ata da assembleia geral

extraordindria aos Cotistas, por correspondéncia e/ou por correio eletrdnico.

15.6. A assembleia geral poderd eleger até 1 (um) representante de Cotistas, com mandato de 1 (um) ano, com
termo final na assembleia geral de Cotistas subsequente que deliberar sobre a aprovagdo das demonstragdes
financeiras do Fundo, sendo permitida a reelei¢do, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos e

demais investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

15.6.1. Somente pode exercer as fungBes de representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica, que (i) seja
Cotista; (ii) ndo exerga cargo ou fungdo no Administrador, no Gestor ou no controlador do Administrador ou do Gestor,
em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou preste ao
Administrador assessoria de qualquer natureza; (iii) ndo exerga cargo ou fung¢do na sociedade empreendedora do
empreendimento imobilidrio que constitua objeto do Fundo, ou preste-lhe assessoria de qualquer natureza; (iv) ndo
seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento imobilidrio, (v) ndo esteja em
conflito de interesses com o Fundo; (vi) ndo esteja impedido por lei especial ou tenha sido condenado por crime
falimentar, de prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, peculato contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos, nem ter sido
condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM. Compete ao representante de Cotistas
ja eleito informar ao Administrador e aos Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer

a sua fungdo; e (vii) ndo seja prestador de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios.

15.6.2. A remuneragdo do representante de Cotistas eleito na forma do item 15.6., assim como o valor maximo das
despesas que poderdo ser por ele incorridas no exercicio de sua atividade serd definida pela mesma assembleia geral
que o elegeu ou elegeram.

15.6.3. A eleigdo do representante de Cotistas poderd ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e que
representem, no minimo (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
Cotistas, ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

15.6.4. A fungdo de representante(s) dos Cotistas é indelegavel.

CAPITULO XVI - LIQUIDACAO

16.1. O Fundo serd liquidado por deliberagdo da assembleia geral especialmente convocada para esse fim ou na

ocorréncia dos eventos de liquidagdo descritos neste Regulamento.
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16.2.  Sdo eventos de liquidagdo antecipada, independentemente de deliberagdo em assembleia geral:

a) desinvestimento com relagdo a todos os ativos integrantes do patriménio do Fundo;
b) renuncia e ndo substituigdo do Gestor ou do Custodiante em até 60 (sessenta) dias da respectiva ocorréncia;
c) descredenciamento, destituigdo, ou rentncia do Administrador e/ou do Gestor, caso, no prazo maximo de 60

(sessenta) dias da respectiva ocorréncia, a assembleia geral convocada para o fim de substitui-lo ndo alcance
quorum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidagdo ou incorporagdo do Fundo; e
d) ocorréncia de patriménio liquido negativo apds consumida a Reserva de Despesas Extraordinarias, bem como

apos a alienagdo dos demais ativos da carteira do Fundo.

16.3.  Aliquidagdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apds (i) alienagdo da totalidade dos
Imdveis, Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e Ativos Financeiros integrantes do patriménio do Fundo, (ii) alienagdo dos
valores mobilidrios integrantes do patriménio do Fundo em bolsa de valores, em mercado de balcdo organizado, em
mercado de balcdo ndo organizado ou em negociagbes privadas, conforme o tipo de valor mobiliario; (iii) a cessdo de

recebiveis eventualmente gerados no processo de venda dos Iméveis e demais Ativos do Fundo.

16.4. Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas serdo
resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias contados da data da assembleia geral que deliberou pela liquidagdo do Fundo ou da data em

que ocorrer um evento de liquidagdo antecipada.

16.4.1. Para o pagamento do resgate serd utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante obtido

com a alienagdo dos ativos do Fundo pelo nimero de cotas emitidas pelo Fundo.

16.5. Caso ndo seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogdo dos procedimentos previstos no item 16.3., acima,
o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo preco em que se
encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor da Cota em conformidade com o

disposto no subitem 16.4.1., acima.

16.5.1. A assembleia geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para fins de

pagamento de resgate das Cotas em circulagao.
16.5.2. Na hipdtese da assembleia geral referida acima ndo chegar a acordo sobre os procedimentos para entrega dos
ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo serdo entregues aos Cotistas mediante a constituicdo de um

condominio, cuja fragdo ideal de cada Cotista serd calculada de acordo com a proporg¢do de Cotas detida por cada um

sobre o valor total das Cotas em circulagdo. Apds a constituicdo do condominio acima referido, o Administrador estara
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desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo

perante as autoridades competentes.

16.5.3. O Administrador deverd notificar os Cotistas para que elejam um administrador do referido condominio, na

forma do Cdédigo Civil Brasileiro.

16.5.4. O Custodiante continuard prestando servigos de custddia pelo prazo improrrogdvel de 30 (trinta) dias, contado
da notificagdo referida no item anterior, dentro do qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicard ao
Administrador e ao Custodiante, hora e local para que seja feita a entrega dos ativos. Expirado este prazo, o
Administrador podera promover o pagamento em consignagdo dos ativos da carteira do Fundo, em conformidade com

o disposto no Cddigo Civil Brasileiro.

16.6. Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor deverd emitir relatério sobre a demonstragdo da
movimentagdo do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras

auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

16.6.1. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo andlise quanto a terem os
valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente,

bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

16.7.  Apods a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o

encaminhamento a CVM, da seguinte documentagao:

a) no prazo de 15 (quinze) dias: (i) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o
caso, e (ii) o comprovante da entrada do pedido de baixa no registro no CNPJ; e

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagdo de patrimdnio do Fundo, acompanhada do

relatério do Auditor.
CAPITULO XVII - ATOS E FATOS RELEVANTES
17.1.  Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar, direta ou indiretamente, as decisGes de investimento no
Fundo serdo imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos mesmos meios indicados nos itens 11 e 11.1 deste
Regulamento.
17.2. Considera-se exemplo de fato relevante, sem exclusdo de quaisquer outras hipoteses, (i) a alteragdo no
tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos Cotistas, (ii) o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos

que representem percentual significativo dentre as receitas do fundo; (iii) desocupagdo ou qualquer outra espécie de
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vacancia dos Imdveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locagdo e que possa gerar impacto
significativo em sua rentabilidade; (iv) o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na
rentabilidade do Fundo; (v) contratacdo de formador de mercado ou o término da prestagdo do servigo; (vi) propositura
de agdo judicial que possa vir a afetar a situagdo econdmico-financeira do Fundo; (vii) a venda ou locagdo dos Imdveis
de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locagdo, e que possam gerar impacto significativo em sua
rentabilidade; (viii) alteragdo do Gestor ou do Administrador; (ix) fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo do Fundo
ou qualquer outra operagdo que altere substancialmente a sua composigdo patrimonial; (x) alteragdo do mercado
organizado em que seja admitida a negociagdo de cotas do Fundo; (xi) cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo

de negociagdo de suas Cotas; (xi) desdobramentos ou grupamentos de cotas; e (xii) emissdo de Cotas.

CAPITULO XVIII - CORRESPONDENCIA ELETRONICA

18.1.  Considera-se o correio eletrénico forma de correspondéncia valida entre o Administrador e o Cotista, inclusive

para convocagdo de assembleias gerais e procedimento de consulta formal, desde que o Cotista manifeste

expressamente interesse na sua utilizagdo.

CAPITULO XIX - FALECIMENTO OU INCAPACIDADE DO COTISTA

19.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, até o momento da adjudicagdo da partilha, o representante do

espdlio ou do incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigacGes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus

ou ao incapaz, observadas as prescrigdes legais.

CAPITULO XX - EXERCICIO SOCIAL

20.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 01 de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

CAPITULO XXI - FORO

21.1.  Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, com expressa rentincia a qualquer outro,

por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Rio de Janeiro, 04 de abril de 2018

* %k %k
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Declaragao do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instru¢do CVM n° 400/03
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MODAL

DTVM

DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400

O MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigdo devidamente
autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM®) a exercer a atividade de administracéo de
carteira de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério da CVM n® 7.110, de 28 de janeiro de 2003,
com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, Bloco 1, Sala 501, inscrita
no CNP.J/MF sob o n® 05.389.174/0001-01, neste ato representada na forma de seu Contrato Social , na
qualidade de administradora do PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — FlI, constituido sob a forma de condominio fechado, regide pelo seu Regulamento, pela
Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro
de 2008, cenforme alterada, e pelas demais disposigies legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 30.048.651/0001-12 ("Fundg”), declara, no ambito da oferta
publica de distribuicdo das cotas da 12 emiss&o do Fundo (“Oferta”), nos termos do Artigo 56 da
Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, que (i) o prospecto preliminar da
Oferta contém e o prospecto definitivo da Oferta contera (“Prospectos”), nas suas respectivas datas de
disponibilizag&o, as informacbes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, scbre a
Oferta, as cotas do Fundo, © Fundo, suas atividades, situacéo econdmico-financeira, os riscos inerentes a

sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes; (i) os Prospectos, bem como suas
atualizagbes, inciuindo o Estudo de Viabilidade, foram elaborados de acordo com as normas pertinentes,
incluindo a Instrugdo CVM n° 400/03; (jii) as informagdes prestadas, por ocasido do arquivamento dos
Prospectos, e fornecidas ao mercado durante a Oferta, sdo verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (iv}
_ & responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informag@es prestadas por
ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a Oferta.

MODAL. DISTRIBUIDORA BE TITULOSg E VALORES MOBILI;ARIOS LTDA.

Administrador f
Nome: Nome:
Cargo:  ALVARO BANDEIRA Cargo: Ana Pavia Moraes Vendacio Atraga]
Dirator Diretora

179




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

180



ANEXO V

Declaragao do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n° 400/03
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO
CVM N° 400/03

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com endereco na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 3.600/3.624, 10° andar, conjuntos 101 e 102, CEP 04538-132, na
Cidade de S0 Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332,886/0011-78,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de coordenador lider
("Coordenador Lider) da oferta piblica de distribuicdio de cotas da 12 emissdo do PATRIA
EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —Fll, constituido scb
a forma de condominio fechado, regido pelo seu Regulamento, pela Lei n® 8.668, de 25 de junho
de 1993, conforme alterada, pela Instrucéo da Comissgo de Valores Mobiligrics (“CVM”) n° 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme afterada, e pelas demais disposicdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n® 30.048.651/0001-12, na
qualidade de emissor e ofertante (*Fundo”), administrado pelo MODAL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigdo com sede na Cidade e Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, Bloco 1, Sala 501, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
05.389.174/0001-01, a qual & autorizada pela CVM a exercer a atividade de administragéo de
carteira de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério da CVM n°® 7,110, de 29 de jansiro
de 2003 (“Administrador”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrugcio da CVM n° 400, de 29
de dezembro de 2003 (“Instrugéio CVM 400/03") declara que:

(i) o Fundo e o Coordenador Lider constifuiram seus respectivos consultores legais
para auxilig-los na implementagéo da Oferta:

(i) foram  disponibilizados pelo Fundo, pelo Administrador e pelo PATRIA
INVESTIMENTOS LTDA., na qualidade de gestor do Fundo ("Gestor”} os
documentos que consideram relevantes para a Oferta;

(iii) além dos documentos a que se refere o item (i) acima, foram solicitados pelo
Coordenador Lider documentos e informacGes adicionais relativos ao Fundo, ao
Administrador e ao Gestor;

(iv) o Administrador confirmou ter disponibilizado, com veracidade, consisténcia,
qualidade e suficiéncia, todos os documentos e prestado todas as informagdes
consideradas relevantes sobre seus negocios para andlise do Coordenador Lider e
de seu assessor legal, com o fim de permitir aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada sobre a Oferta;

W) o Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram da
elaboragéo do Prospecto Preliminar e participar&o da elaboragdo do Prospecto
Definitivo, diretamente e por meio do seu assessor legal;

(vi} tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia, respondendo
pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar que (a) as informagdes prestadas
pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
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investideres uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as
informagSes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuigdo, inclusive
aqueles constantes do Estudo de Viabilidade, que integram o Prospecto da Oferta,
inclusive suas respectivas atualizagGes, s3o suficientes, permitindo aos investidores
a tomada de decis&o fundamentada a respeito da Oferta,

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto contém, nas suas respectivas datas de
disponibilizagéo, e conters, em cada data de atualizagéo, as informagbes relevantes necessarias
8o conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas
atividades, situacio econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e
quaisquer outras Informacgdes relevantes, bem como que (ii) o Prospecto, bem como suas
atualizagdes, incluindo o Estude de Viabilidade, foram elaborados de acordo com as normas
pertinentes, incluindo a Instrugiic CVM n® 400/03.

S&o Paulo, 15 de maio de 2018

5
XP iNVESTngﬁ?Q&CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
7 Coordenador Lider e o g{
Nome: Nome: Clo
GUILHERME BENCHIMOL
Cargo: Diretor Cargo:
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Filack:

1. Introdugdo

O presente estudo de viabilidade da 12 emissdo de cotas do PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl ("Fundo”) foi elaborado pelo Patria Investimentos
Ltda., também gestor e consultor especializado do Fundo.

Para realizagdo desta andlise foram usadas premissas baseadas em dados econdmicos financeiros
historicos, conjuntura atual e expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo,
este estudo de viabilidade ndo deve ser assumido como garantia de rendimento ou rentabilidade. O
gestor ndo pode ser responsabilizado por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade
do veiculo ora apresentado.

A andlise de rentabilidade serd suportada pela analise de taxa interna de retorno (TIR) e pela
rentabilidade (dividend yield) esperada para o cotista que adquirir as cotas ao valor base desta emisséo.
A rentabilidade esperada ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob

qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura.

A aquisigdo dos imoveis pelo Fundo visa proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente da
exploragéo comercial dos referidos imdveis, bem como eventual comercializagéo dos imoveis.

A analise foi realizada tendo em vista as seguintes consideragdes:

() Utilizagao de projegdes do fluxo de caixa do Fundo em um horizonte de 8 (oito) anos, condizente
com o prazo que o gestor entende ser adequado para reciclagem dos ativos no portfolio.
Importante ressaltar, no entanto, que o Fundo possui prazo de durag&o indeterminado;

mn Aquisigdo dos ativos imobiliarios com base na estratégia de investimento do Fundo;

(Hn Os recursos nao investidos em ativos imobilidrios serdo investidos em Ativos Financeiros.,

A composigdo de Retorno-Alvo nominal considera as premissas apresentadas abaixo, bem como os
projetos e esforgos descritos a seguir:

1

DOCS - 969211v4

187



PATRIA

Exemplo de composigdo do retorno nominal de um ativo hipotético do Fundo

2-3%
1-2%
1-2%
11-15%
7-8%

Rendimentos Ocupagéo da Crescimento de Ganho na venda Retorno

vacancia aluguel (compressdo de cap rate) Alvo

Premissas gerais

0, Z o

~8 anos +85% ~35% Até 3%
Horizonte de investimento Ocupagto inicial Crescimento real de alugueis Ganho na venda do ativo

Todos os Retornos-Alvo acima s&o baseados na premissa de que o Patria sera capaz de atingi-los por meio
da estratégia de investimento que pretende realizar. Tais retornos sdo baseados na vis&o atual do Patria em
relagdo a futuros eventos e desempenho financeiro além de diversos modelos, estimativas e premissas
adotadas pelo Patria, incluindo estimativas e premissas sobre potenciais eventos futuros. Premissas de
retornos a serem esclarecidas a pedido do investidor. O desempenho real pode nao ser igual ao estimado.
Apesar do Patria acreditar na razoabilidade das premissas adotadas, ndo ha garantia de que elas se
materializardo, de que os retornos serdo alcangados ou de que o Pétria serd capaz de implementar sua
estratégia de investimento. AS INFORMAGOES ACIMA SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS
RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

2. Visdo Geral do Mercado Imobiliario Brasileiro

A regigo Sudeste do pais é, de acordo com dados do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), a
regi@o brasileira com maior concentragdo de populagdo e atividade econdmica, em especial os estados de
S&o Paulo e Rio de Janeiro. A regido reune mais de 40% (quarenta por cento) da populagdo do pais e &
responséavel por mais de 55% (cinquenta e cinco por cento) do PIB brasileiro. Além disso, as cidades de S&o
Paulo e Rio de Janeiro também s&o, segundo o IBGE, as maiores e as mais densamente povoadas do
Brasil'.

Ambas as cidades possuem os maiores mercados imobiliarios do pais, por sua vez compostos por diversos
subsetores. A exemplo, citam-se segmentos como residencial, galpdes industriais e logisticos, shopping
centers, self-storages e edificios corporativos. Este ultimo, principalmente, possui presenga fortemente
concentrada em Sao Paulo e no Rio de Janeiro, conforme indica o grafico 1.

! Fonte: IBGE Cidades (https://cidades.ibge.gov.br/). Acessado em 13 de maio de 2018.
2

DOCS - 969211v4

188



PATRIA i

Blackstone

Dados da consultoria imobiliaria Cushman & Wakefield Grafico 1: Distribuigéo percentual de ABL de
- . edificios comerciais pelo Brasil

indicam que, dos aproximados 26,7 milhdes de metros

quadrados de edificios comerciais no Brasil, 15,1
milhdes estdo localizados na cidade de S&o Paulo e
7,0 milhdes no Rio de Janeiro. A capital paulista w S%o Paulo
consiste, assim, no maior mercado de escritérios do

Rio de Janeiro
pais.

O Outras cidades

Adicionalmente, a consultora indica que o segmento
de edificios corporativos A/A+ compdem parcela de

Fonte: Cushman & Wakefield em 09/05/2018
33% do estoque total de escritorios da cidade de S&o

Paulo.

A crise econémica brasileira

O Brasil entrou em recesséo a partir do inicio de 2014: o PIB nacional apresentou dois anos consecutivos de
contragdo (2015 e 2016, como indica o grafico 2) e indicadores macroecondmicos atingiram extremos
(indicados no grafico 3). Segundo dados do Banco Central, o IPCA (indice Nacional de Pregos ao
Consumidor Amplo) atingiu o patamar de 10,7% a.a. em dezembro de 2015, acompanhado por uma taxa de

juros de 14,25% a.a. Tal configuragéo impactou o desempenho do mercado imobiliario no pais, conforme
mostram dados das segdes a seguir.

Gréfico 2: Histérico do PIB no Brasil e proje¢ées

Gréfico 3: Historico das taxas de juros e inflagdo
(%) no Brasil e proje¢ées (%)
N 16% | ——Selic ——IPCA 14,25%
7.5% 14% |
4,0% 12%

3,0% 27% 2,8% 10%

1,9% ,

o 0,5% 1,0% [ 8%

i et - | ] 6%
a%
2%

|
3,8% 3,6% 0%
9893993933 99985593
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018E 2019E £33 £33 5355555538533 573

Fonte: Banco Central do Brasil em 20/04/2018

Mercado geral de escritérios na cidade de Sdo Paulo

3
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Nos anos que precederam a crise, o mercado de edificios corporativos em Sao Paulo se mostrava aquecido

segundo dados das consultorias imobiliarias Cushman & Wakefield e Buildings, apresentados a seguir. Os

graficos 5 e 7 mostram, em 2012, respectivamente (i) altos niveis de absorgdo liquida (em torno de 160 mil

m?) e (i) baixas taxas de vacéncia (de aproximadamente 4%) para o mercado geral na cidade. Ainda, os

pregos gerais de locag&o pedidos atingiram, conforme o grafico 8, um pico R$116,4/m? em setembro de

2012. Tais aspectos indicam uma demanda sélida por espagos comerciais & época.

O setor foi marcado por elevada atividade construtiva (cujo pico se deu em 2012 de acordo com o grafico 4),

0 que gerou um alto volume de entregas entre 2013 e 2015 conforme indica o grafico 6.

Gréfico 4: Evolugéo da atividade construtiva de edificios A, B e C em S&o Paulo (como % do estoque)

18%

15%

1

@
X

10%

]
2

2008 2009 2010 2011 2012
Grafico 5: Evolugédo de absorgéo liquida em
edificios A, B e C em S&o Paulo (m?)
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Fonte: Cus} & em 18
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2013

Fonte: Buildings CRE em 09/05/2018

% lllll . | | llll.ll

2014
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Gréfico 6: Evolugéo do incremento no estoque
de edificios A, B e C em S&o Paulo (m?)
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Gréfico 7: Evolugdo de vacéncia em edificios A, B
e C em Sédo Paulo (%)
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Grafico 8: Evolugdo dos aluguéis pedidos em
edificios A, B e C em Sao Paulo (R$/m?)

tapertnersdipvith

|
25% 2% 120 R$ 116,4
110
|

100

20%

15% S0

10% 80

70
5% |

| 4,1% 80

0% 50 |

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 |

Fonte: C 1& em 18

A partir de 2013, a tendéncia se reverteu. O choque causado pela recessdo reduziu o ritmo de novas
construgdes (grafico 4) como forma de adaptagdo a diminuigdo da demanda, naturalmente causada pelo
cenario macroecondmico. Com efeito, os graficos 5 e 7 mostram, a partir de 2013, (i) diminuigdo progressiva
das absorgdes liquidas e (i) tendéncia de aumento das taxas de vacéncia. Desta forma, tais respectivos
indicadores atingiram, em 2016, extremos opostos a 2012: a absorggo liquida foi de apenas 30,9 mil m?
aproximadamente (queda de 80%) e a vacancia ultrapassou a marca dos 20% no mesmo ano. No entanto, a
defasagem entre atividade construtiva e novas entregas ainda resultou, nos anos seguintes, em volume
significativo de novos estoques (629 mil m? em 2013, 531 mil em 2014 e 555 mil em 2015 — grafico 6). A
situagio se traduziu em um periodo de oferta maior que a demanda e teve como reflexo uma tendéncia de
redugdo dos pregos gerais de locagdo (grafico 8), que passaram a atingir niveis médios em torno de
R$75,0/m? em 2016.

Mercado de escritérios na cidade de Sdo Paulo: comparacdo entre classes de edificios A/A+ e B/C

Sob uma étima mais detalhada, é possivel notar diferengas nos comportamentos dos indicadores acima
retratados na comparagdo entre os segmentos de edificios de escritorio A/A+ e B/C.

O gréfico 10 indica um total de aproximadamente 1,7 milhdo de m? de edificios classe A entregues entre 2012
e 2017 versus 1,1 milhdo de m2 classe B/C. Tais volumes significaram, segundo a consultoria imobiliaria
Cushman & Wakefield, incrementos respectivos de 92% e 19% nos estoques totais para essas classes de
ativos em 5 anos. Por outro lado, o gréfico 9 evidencia absorgdes liquidas em espagos A/A+ expressivamente
maiores que aquelas ocorridas em espagos B/C no mesmo periodo (total de aproximadamente 942 mil m?
AJA+ contra 84 mil m? negativos B/C). Como reflexo, tém-se os comportamentos apontados no grafico 11:
mesmo com maior oferta de edificios A/A+ entre 2012 e 2017, a vacancia para essa classe de ativos
aumentou em patamar semelhante ao de ativos B/C (+17% para classe A contra +15% para classe B/C),
indicando uma maior absorggo de ativos de qualidade em S&o Paulo.

5
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Por fim, o gréafico 12 demonstra redug&o dos alugueis A/A+ de 40% entre o final de 2012 e 2017 (de R$
156/m? para R$94/m2), contra 30% em edificios B/C (de R$89/m? para R$63/m?), apontando assim uma maior
presséo de alugueis em espagos de maior qualidade como consequéncia do novo estoque entregue.

Gréfico 9: Evolugdo de absorgéo llquida em Gréfico 10: Evolugéo do incremento no estoque
ediflcios A/A+ versus B/C em S&o Paulo (m?) de edificios A/A+ versus B/C em S&o Paulo (m?)
260.000 500.000

M Classe A+ Classe B/C ® Classe A+ Classe B/C

200.000

140.000
300.000
80.000
200.000
20.000
100.000 I
-100.000 0

-40.000
2012 2013 2014 2015 2016 2017 11 2012 2013 2014 2015 2016 2017

400.000

Fonte: Cushman & Wakefield em 09/05/2018

Grafico 11: Evolugéo de vacéncia em edificios Grafico 12: Evolugéo dos aluguéis pedidos em
A/A+ versus B/C em S&o Paulo (%) edificios A/A+ versus B/C em S&o Paulo (R$/m?)
30% =—e(lasse A+ ——Classe B/C 160 —Classe A+ ——Classe B/C

28% R$ 156

5% 130

20%

100 RS 94
15%
70 1 L 1563
10% biss Incremento no estoque A+: +92%
(2012 - 2017)
5% 6% Incremento no estoque B/C: +19% 40
(2012 - 2017)
0% 10 {
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fonte: Cushman & Wakefield em 09/05/2018

Cenérios de proje¢ao para o mercado de escritérios A/A+

De acordo com projegdes realizadas pela consultoria imobiliaria Cushman & Wakefield, as taxas de vacancia
de edificios corporativos A/A+ apresentardo tendéncia de queda em todos os cenarios possiveis: base,
otimista e pessimista (grafico 13). O cendrio-base prevé vacancia de 10% em 2022, sendo a variagdo
maxima entre os cenarios otimista e pessimista de 3,7% (ano de 2020).

Similarmente, os trés cenarios projetados para os pregos de aluguel indicam tendéncia de ascensso (grafico
14). O cenario-base prevé alugueis em torno de R$ 140/m?, com variagdo méxima entre os cenarios otimista
e pessimista de R$18,4/m? (ano de 2022).

6
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Gréfico 13: Cenérios de projegédo de vacancia em
edificios A/A+ em Sé&o Paulo (%)
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Fonte: Cushman & Wakefield em 09/05/2018

A consultoria imobilidria Jones Lang LaSalle consolida,
trimestralmente, analises dos mercados imobiliarios
mundiais por meio do “Relégio Global de Alugueis
Corporativos” (figura ao lado). A empresa indica que, no
caso da cidade de Sado Paulo, o setor se encontrava no
vale no final de 2017, ou seja, em momento no qual os
alugueis param de diminuir e iniciam processo de
estabilizagdo. Estagios futuros do "Relégio”, segundo a

JLL, preveem o inicio da ascensdo do mercado.

Griéfico 15: Cendarios de projegéo de cap rates
de edificios A/A+ em Séo Paulo (%)

——Base ===Otimista =———Pessimista

10,0%
9,5%
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Fonte: Cushman & Wakefield em 09/05/2018
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Gréfico 14: Cenérios de projegédo dos alugueis
pedidos em edificios A/A+ em S&o Paulo (R$/m?)
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Fonte: JLL a12017
Ainda, conforme o grafico 15, a Cushman
também prevé cenarios de compresséo de cap
rates médios (taxas médias de capitalizago)
para este segmento. De 2017 a 2022, a
consultoria estima redugdo de 1,2% no cendario-
base (de 8,8% para 7,6%), sendo a variagdo
maxima entre os cenarios otimista e pessimista

de 0,5%.
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Com efeito, tais projegoes acompanham o movimento de queda na taxa de juros iniciado em 2017, conforme

o grafico 16. Ainda, o indice IFIX sofreu substancial apreciagdo desde o inicio de 2016, refletindo o cenario

de juros menores.

Grafico 16: Historico da taxa de juros (Selic) e do IFIX no Brasil
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Por fim, a consultoria imobiliaria Cushman & Wakefield ainda prevé um total de entregas futuras de edificios
corporativos de 2018 a 2020 de aproximadamente 190.000m? (~116.000m2 em 2018 e ~74.000m?2 em 2020),
volume comparativamente menor que as entregas realizadas no periodo de 2012 a 2016.

Ainda, a expectativa

ac0

' Novas entregas A/A+ (000 m)|

300
de entregas futuras
13 ’ 200
segue baixa até 29 296
100
2020 e - ]
o
w02 2013 ol 015 2016 2017 2018€ 2019E 2020€
Reglto Nome Ano Area (m?) Estégio
Marginal Pinheiros TEK Nag&es Unidas 2018 24.000 Fase Final
Jardins Lorena x Camplnas 2018 3.751 Fase Final
Jardins Torre Augusta 2018 10.000 Fase Final
Jardins CBLA 2018 26.299 Fase Final
faria Lima Corporate Lead Farla Lima 2018 8.800 Fase Final
Chuerl Zaidan Parque da Cidade Corporate - Torre Jequitiba 2018 43495 Fase Final
Paulista Safra Paulista 2020 9314 Projeto/Fase Inicial
Farla lima Edificic Seculum It 2020 13350 Projeto/Fase Iniclal
Faria Lima Birmann 32 2020 51500 Projeto/Fase Inicial
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3. Opinido do Gestor

Tendo em vista as informagBes coletadas e os estudos apresentados acima, o Gestor acredita que o
mercado de escritorios, especialmente em S50 Paulo, esteja atualmente em recuperagéo, com a redugéo
significativa da atividade construtiva e a retomada da demanda. Com os pregos de aluguel significativamente
depreciados, o Gestor observa um movimento de “flight to quality” (vdo para qualidade), no qual inquilinos
aproveitam a oportunidade para se mudar de edificios de menor qualidade para ativos A/A+. Este fenébmeno,
na opinido do Gestor, explica em grande parte o motivo pelo qual as propriedades de qualidade superior
foram menos impactadas do que as de edificios B/C, com maior nivel de absorgao liquida.

Assim, no melhor entendimento do Gestor, os prédios de escritdrios A/A+ em S&o Paulo mostraram-se mais
resilientes do que propriedades de menor qualidade, geralmente refletindo maior velocidade de absorgéo de
areas ap6s ajustes de pregos e enfrentando menor concorréncia em termos de localizagdo. Ainda, o Gestor
entende que a atual configuragdo de mercado, por ser ainda constituida, em sua maior parte, por ativos de
menor qualidade, pode oferecer boas oportunidades de investimento associadas aos iméveis A/A+ no futuro

préximo, dada a continua demanda e o baixo volume de novo estoque a ser entregue em novos projetos.

Em suma, a intengdo do Gestor deste Fundo é a de adquirir, direta ou indiretamente, imoéveis comerciais de
alta qualidade, preponderantemente na maior cidade do Brasil, com pouca ou nenhuma vacéncia e aproveitar
a nova fase do ciclo imobiliario.

A h 4 A d
Por fim, o Gestor acredita que o = A . . = Renda
- PIB Vacéncia Alugueis

processo de redugdo na taxa de
juros contribuird também para a
redugdo dos cap rates (taxas de w A,

fr 20) P ’ d( Y _ Ganho de
capitalizagéo raticados no L= L. ; - .

prateas prafiea Selic Multiplos de saida capital
mercado, impactando
positivamente o retorno para o
cotista do Fundo ao longo do Ganho de

> Retorno ao

Renda + . .
tempo. investidor

capital

Fonte: Patria
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4. Mercado de Fundos de Investimento Imobiliario
Visdo Geral

O Fundo de Investimento Imobilidrio (FIl) é uma comunh&o de recursos destinados 2 aplicagdo em ativos
relacionados ao mercado imobiliario. Cabe ao administrador, instituicao financeira, constituir o fundo e
realizar o processo de captagéo de recursos junto aos investidores através da venda de cotas.

Os recursos captados na venda das cotas poderdo ser utilizados para a aquisigdo de imoveis rurais ou
urbanos, construidos ou em construggo, destinados a fins comerciais ou residenciais, bem como para a
aquisi¢ao de titulos e valores mobilidrios ligados ao setor imobiliario, tais como cotas de outros Flis, Letra de
Crédito Imobilidrio (LCl), Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI), agbes de companhias do setor
imobiliario etc.

Todo Fll possui um regulamento que, dentre outras disposicbes, determina a politica de investimento do
fundo. A politica pode ser especifica e estabelecer, por exemplo, que o Fll invista apenas em iméveis prontos
destinados ao aluguel de lajes comerciais, ou ser genérica e permitir ac fundo adquirir imdveis prontos em
geral ou em construgéo, os quais poderéo ser alugados ou vendidos.

Com a aquisigdo dos iméveis, o fundo obtera renda com a locagédo, venda ou arrendamento desses ativos.
Caso aplique em titulos e valores mobiliarios, a renda se originaré dos rendimentos distribuidos por esses
ativos ou ainda pela diferenga entre o seu prego de compra e o de venda (ganho de capital). Os rendimentos
auferidos pelo Fil sZo distribuidos periodicamente aos seus cotistas e s3o isentos de imposto de renda para
cotistas pessoas fisicas'"

O FIl é constituido sob a forma de condominio fechado, em que nado e permitido ao investidor resgatar as
cotas antes de decorrido o prazo de duragdo do fundo. A maior parte dos Flls tem prazo de duragéo
indeterminado, ou seja, ndo é estabelecida uma data para a sua liquidagdo. Nesse caso, se o investidor
decidir sair do investimento, somente podera fazé-lo através da venda de suas cotas no mercado
secundario®,

As principais vantagens de um Fli em relagdo ao investimento direto em ativos imobiliarios so: (i) o ticket de
investimento de tamanho reduzido em comparagdo a investimentos em imoéveis, (i) beneficio fiscal aos
cotistas e custo de administragéo relativamente menor, (iii) liquidez superior versus a posse de um ativo
imobiliario e (iv) permite o investimento em iméveis sem a preocupagéo de relacionamento com inquilino,
manutengéo do imével, locagéo, cobranga, pagamento de taxas, entre outros.

2 Fonte: BMF&BOVESPA. Disponivel em .com.br/p!_t ist: i i biliarlo-fii. him
acessado em maio de 2018
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Abaixo se encontram mais detalhadamente explicadas algumas das principais distingdes entre o investimento

em imoveis diretos e a alocagdo de recursos em um FlI:

Iméveis

Fli

Liquidez

Fracionamento do
Investimento

Simplicidade

Vantagem Fiscal
Custos de entrada e

saida

Gestédo

Risco

Iméveis

A venda de um imovel pode ser complexa
por envolver muitas variaveis, tornando-o
um ativo de mais dificil liquidez.

A aquisigao fracionada de um imovel
envolve a mesma documentagéo da
aquisi¢gdo de um imaével por completo,
com o agravante de se obter informagdes
de cada um dos individuos envolvidos na
transagéo.

Na negociagdo convencional de um
imoével existe uma extensa documentag&o
a ser providenciada, burocracia e
pagamentos de altas taxas.

Sobre aluguéis provenientes dos imoéveis
de propriedade direta ha incidéncia de
imposto sobre a renda.

Os custos envolvidos em uma alienagéo
de um imével sdo altos, podendo atingir a
faixa de 2% a 6%, do valor do um imével.

O proprietario de um iméve! de aluguel,
em geral, ndo possui tempo e/ou
especializagdo para observar o
comportamento do setor, ndo sendo
muitas vezes capaz de identificar formas
de maximizar seus ganhos.

A propriedade de um imével expde o
proprietario ao risco de vacancia e a
inadimpléncia de alguns poucos inquilinos
especificos

O investidor fica restrito aos ativos que
consegue encontrar e a qualidade de
imdvel correspondente ao montante que
tem disponivel.

As cotas sdo negociadas em mercado de
bolsa ou balcédo, com liquidez diaria.

O investidor em cotas de Fll pode vir a
adquirir participagdo fracionada em
diversos empreendimentos imobiliarios.

Através de uma conta home broker, com a
qual o investidor pode acessar 0 mercado
de capitais por meio de uma instituigao
financeira, lhe é permitido negociar cotas
ao mercado de forma direta.

Né&o ha incidéncia de imposto de renda
sobre os rendimentos distribuidos pelo
fundo para pessoas fisicas, desde que
atendidas exigéncias legais(1).

Os custos de aquisigéo do Fli ja s@o
considerados no valor da cota.

O Fll, em regra, possui recursos para
contratar profissionais especializados no
setor imobiliario.

O FIl, dependendo do portfolio de ativos,
pode vir a investir em grandes
empreendimentos com diversificagdo de
inquilinos ou com monousuérios de baixo
risco de crédito.

O Fll pode ter acesso a um volume grande
de empreendimentos de primeira linha, o
que pode vir a maximizar os seus ganhos.

(1) O referido beneficio fiscal sera concedido somente para pessoas fisicas residentes no Brasil, nos casos em que (i) o FIl possua, no

minimo, 50 (cinquenta) cotistas, (ii) possua suas cotas admitidas & negociagdo em mercado de bolsa ou mercado de balcdo organizado;
e (iii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FlI
ou cujas cotas |he dé direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo FlI.

197
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No Brasil existem mais de 200 fundos listados em bolsa. A maioria deles, no entanto, tem liquidez bastante
limitada. Com as distribuigbes mensais e o beneficio fiscal, a maioria dos cotistas & composta por individuos
que utilizam os Flls como investimento alternativo a aquisigéo de propriedades imobiliarias.

Evolugdo do Mercado de Fil

O mercado de Fundos de Investimento Imobiliario no pais passou por um processo de institucionalizagéo nos
Ultimos anos, ganhando robustez e volume, com aumento expressivo de seu patriménio liquido total,
conforme demonstrado no grafico abaixo. Tal comportamento pdde ser percebido principalmente a partir de
2005, quando a Lei 11.033, de 21 de dezembro de 2004, isentou do imposto de renda os resultados
distribuldos por um FIl ao investidor pessoa fisica. Os graficos abaixo ilustram a evolugdo de tal mercado,
tanto em nimero de fundos negociados em bolsa quanto em volume financeiro total/ emissées anuais pela
CVM.

Evolugéo do mercado de Flls — Patriménio Liquido e Numero de Fundos

mm Capitalizagdo de Mercado (R$ bi) —~—Numero de Flls

120
25

100

|

20

80
15

5 3
siid ap osowpN

Capitalizacio de Mercado (R$ bi)
8

- |

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2003 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Fonte: Ugbar em dezembro de 2017

Emissées Totais de Flls listados - Volume (R$ bilhoes)

8,6
6,8
3,5 3,6
2,5 20 2,2
0,8 1,0 0,9
0,2 0,2 0,1 0,3
e . s [

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Fonte: Ugbar em dezembro de 2017
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INDICE IFIX

O IFiX, indice representativo dos fundos imobiliarios, € composto por uma carteira de 76 fundos que totalizam
um valor de mercado de mais de R$ 35 bilndes e uma liquidez diaria agregada de cerca de R$ 46,6 milhdes,
em margo de 2018, conforme levantamento da consultoria Economatica® Como pode ser visto no grafico
abaixo, 0 segmento tem superado tanto o IBOV (indice BOVESPA) quanto o CDI acumulados desde janeiro
de 2011, impulsionado pelo seu forte desempenho desde o final de 2016. A exemplo, o IFIX se valorizou

16,6% nos Ultimos 12 meses (de 05 de abril de 2017 até 05 de abril de 2018) versus 8,4% do CDI no mesmo
periodo.

Performance do IFIX versus IBOV e CD!

inportmerahtp with

——IFIX 1BOV CcDI
200 —
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a 2 32 s 2 3 S5 2 3 s 2 32 = 2 3 = 2 3 S 2 3
5323882884838 88232 E 82358338

Fonte: Bloomberg em 05/04/2018

Perfil de gestdo do mercado de Flis no Brasil

De acordo com levantamento realizado pelo Guia XP Flls* em margo de 2018, 61% dos Fundos que
compdem o indice IFIX apresentam perfil de gestdo de carater passivo. Ainda, quando considerados apenas

os Fundos que contenham, de alguma forma, edificios corporativos em seus portfélios, tal indicador passa a
ser de 78%.

Assim, o Patria pretende, por meio de sua gestdo ativa do Patria Edificios Corporativos Fll, se tornar um
participante relevante do segmento de FlIs de edificios corporativos.

3 Economatica, "Fundos Imabiliarios registram melhor valor de mercado e volume financeiro em 2018”. Disponivel em
http://economatica.com/estudos/data/20180312a.pdf em margo de 2018.
“ XP Guia de Flls em 12 de margo de 2018
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Mercado de FIIs possui gestio predominantemente passiva

A maioria dos fundos do IFIX atua de forma passiva em reiagdo aos ativos da carteira.
A diferenca se torna ainda maior no universo dos Fils de lajes carporativas do IFIX.

Fundos com Fundos com

gestho passva gestso atha O Patria se propée a ser um

| | ettt > participante relevante deste
corporativas do IFIX;
5
399 \ segmento através da
dos fundos do IFIX a ] Hli
os e o 29, gestao ativa do portfélio
atlva gestdo ativa

Fonte: Gula 2018

Tipos de Fundos de Investimento Imobilidrio

Ells DE RENDA

Os Flls de Renda tém como principal caracteristica a posse, parcial ou total, de empreendimentos que geram
renda ao investidor por meio de um fluxo de aluguéis mensais (a exemplo dos logisticos, corporativos ou de
shopping centers, em sua maioria ja concluidos).

Desta forma, a politica de investimentos de Flls de Renda visa a aquisicdo de imoveis. Sdo estabelecidos,
preferencialmente, contratos de aluguel de longo prazo — reajustados anualmente pela inflagdo — de forma a
diminuir o risco de vacancia no curto prazo e proteger o cotista da variagdo de pregos. Assim, pode-se
afirmar que Flls de Renda apresentam, em sua maioria, um perfil mais conservador.

Tal classe de FIi pode também realizar novas emissbes de cotas a fim de ampliar e diversificar seu portfélio.
Ao longo de sua vida (til, o fundo pode também tirar proveito da reciclagem de ativos, vendendo aqueles que
ja apresentem consideraveis ganhos de valorizagdo e, em contrapartida, adquirindo novos empreendimentos
quando oportunidades s&o encontradas no mercado.

£lls DE DESENVOLVIMENTO PARA RENDA OU VENDA

Ja no caso dos Flls de Desenvolvimento, o objetivo & a participag&o na incorporagdo de empreendimentos

imobilidrios ou aquisigdo de SPEs com a mesma inteng&o, podendo haver envolvimento por parte do gestor
em todos os processos de desenvolvimento do projeto até sua venda ou locagéo. Desta forma, esses fundos
apresentam um maior risco.

Inicialmente, este tipo de veiculo pode receber do incorporador uma renda garantida durante o processo de
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desenvolvimento do projeto, de forma a atrair investidores em fases em que o projeto ainda ndo tem
capacidade de gerag&o de receita.

Uma vez terminado o desenvolvimento do projeto, o Fll de Desenvolvimento pode vender seus ativos
construidos e ser finalizado. Alternativamente, o fundo pode também continuar com a posse do
empreendimento e se tornar um FIl de Renda, recebendo normalmente os fluxos de receita de aluguel ou,
até mesmo, securitizar o fluxo de recebiveis de aluguel, de forma a antecipar recursos.

Fils DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Os Flls de Titulos com Lastro Imobilidrio podem investir em Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs),

Letras de Crédito Imobiliario (LCls), Letras Hipotecarias (LHs), Cotas de Flls ou outros valores mobiliarios
previstos no artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472/08. Sdo fundos que dependem de uma gestdo ativa,
realizada por um profissional especializado que trabalha na construgdo do portfélio do veiculo, que tende a
ser bastante diversificado. Também sdo realizados esforgos de ajustes na composigao dos investimentos,
que acabam por acontecer com certa frequéncia.

Uma vantagem desse tipo de investimento é a de viabilizar o acesso do pequeno investidor aos CRIs, que

geralmente apresentam altos montantes minimos de investimento quando adquiridos fora de veiculos de Flls.

5. Premissas do Estudo de Viabilidade

5.1. Cronograma de Aquisigdes
Levando em conta as tratativas em andamento para aquisigdes de ativos-alvo potenciais, assumimos a
alocaggo de aproximadamente 90% dos recursos captados nos primeiros 6 meses do fundo apés a

emissdo.

5.2. Despesas de Aquisigdo

Adicionalmente ao valor de compra dos ativos imobiliarios, foram inseridos no modelo despesas de ITBI
(Imposto sobre Transmissdo de Bens Imobiliarios), diligéncia e custos cartorarios. Estas despesas
representam, neste estudo de viabilidade, 4,0% do valor do imovel.

5.3. Ocupagao
Assumimos que os ativos-alvo potenciais apresentam uma ocupagéo média inicial de 85%. Levando em

conta a atual conjuntura do mercado imobiliario e a qualidade dos ativos a serem adquiridos, adotamos
um aumento da ocupagdo para o patamar estabilizado em 98% dentro do prazo de 12 meses.

5.4. Receitas de Locagdo
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As receitas de locag&o foram orgadas com base nas ultimas transagdes publicas realizadas no mercado.
As aquisi¢des se dardo em um patamar de cap rate de 8,0% a.a. sobre os aluguéis, assumindo o imovel
em um estado de 100% de ocupagao.

Foi estabelecido que, em fungdo da atual fase do ciclo imobilidrio dos escritorios em S&o Paulo, os
aluguéis dos ativos-alvo do fundo obterdo um ganho real médio de 35% ao longo dos proximos 8 anos.
Dessa forma, o cap rate inicial de 8,0% a.a. é elevado para 10,8% a.a., no final dos 8 anos, assumindo o
imovel em um estado de 100% de ocupagao.

5.5. Premissas Macroeconémicas

Para a estimativa da receita financeira do caixa do fundo foi considerada uma taxa SELIC média de
6,50% a.a. em 2018, 7,5% a.a. em 2019 e 8,0% a.a. a partir de 2020, conforme projegdes do Sistema
Expectativas de Mercado do Banco Central, base 27/03/18. A receita financeira € deduzida da aliquota
maxima de imposto de renda de 22,50%.

Para a estimativa da inflagdo (IPCA) foi considerada uma taxa média de 3,6% a.a. em 2018, 4,1% a.a.
em 2019 e 4,0% a.a. a partir de 2020, conforme projegdes do Sistema Expectativas de Mercado do
Banco Central, base 27/03/18.

5.6. Fundo de Reposigdo do Ativo
Foi considerado um Fundo de Reposigdo do Ativo (‘FRA") de 1% sobre as receitas de locagdo dos

ativos, para realizar os investimentos necessarios que manter3o os ativos do Fundo competitivos.

5.7. Despesas de Vacancia

Sera devido pelo Fundo o pagamento de condominio e IPTU das unidades vagas dos ativos adquiridos,
de acordo com os valores atualmente praticados no mercado. Ademais, foram consideradas comissoes
de locagdo & medida que ocorrer a absorg&o destas unidades vagas.

5.8. Despesas do Fundo - Distribuigdo

Os custos de emissdo de cotas representam até 4,80% do montante emitido, compreendendo taxas B3,
comissd@o de estruturagdo, colocagdo e distribuigdo, assessoria legal, taxa CVM e outras despesas
gerais.

5.9. Despesas do Fundo — Administragéao
O administrador possui remuneragdo mensal maxima equivalente a 1/12 (um doze avos) de 1,175% a.a.
sobre o Valor de Mercado das Cotas de Emissdo do Fundo. Nesta taxa estdo inclusas, além da

remunerag&o do administrador, a remuneragdo do gestor, escriturador e custodiante.

No estudo de viabilidade em questao, foi considerado como Valor de Mercado das Cotas de Emissao do
Fundo o valor total alvo a ser emitido pelo Fundo, de R$ 370.000.000,00.

16

DOCS - 969211v4

202



PATRIA

5.10. Despesas do Fundo - Despesas Recorrentes
Estimamos em R$ 27.000 por més as despesas recorrentes associadas a taxas de fiscalizagdo da CVM,
custo CETIP, manutengdo do website, auditoria, custos de publicagdes, entre outros.

5.11. Receita de Venda dos Ativos

Para avaliar o rendimento dos ativos no prazo de 8 anos, tivemos que atribuir uma taxa para a venda
dos ativos no 8° ano. Considerando as transagdes no mercado de ativos imobilidrios similares aos da
politica de investimento do fundo, assumimos um cap rate de saida de 7,5% a.a. sobre receita da
parcela ocupada — 98% da ABL. Os 2% restantes da ABL s&o avaliados por um cap rate de salda de
9,5% a.a. sobre o potencial de geragdo de receita, assumindo o valor médio ja praticado no proprio
imovel.

Ao considerar a venda do ativo, foi descontada uma taxa de 2,0% do valor da transagéo 3 titulo de
comisséo de venda.

1aportnership with
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Diante das premissas anteriormente expostas, espera-se uma taxa interna de retorno de 13,8% a.a.
nominal e 9,3% a.a. real, liquidas de despesas referentes & administragdo. O dividend yield anual

nominal, calculado a partir das distribuigbes aos cotistas no ano divida pelo valor de emissdo da cota,

sera de:
Ano 1 4,4%
Ano 2 6,3%
Ano 3 7,3%
Ano 4 8,3%
Ano 5 9,3%
Ano 6 10,0%
Ano 7 10,4%
Ano 8 10,8%

A conclusdo ora apresentada ndo representa qualquer garantia, presente ou futura, da

rentabilidade das cotas do fundo, néo existindo qualquer garantia por parte do Gestor quanto a

obtengao da rentabilidade esperada.z

S&0 Paulo, 14 de maio de 2018

PAPM\ INVESTIMENTOS LTDA.
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ANEXO VI

Anexo 39-V Instrugdo CVM n° 472/08
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ANEXO 39-V

Informe Anual

Nome do Fundo

PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — FII

Piblico Alvo (Investidores em geral, Investidor Qualificado

ou Profissional) Investidores em geral

Fundo Exclusivo (Sim ou Nio)
Nio

Classificacdo autorregulacio (se houver)
FII Renda/Gestdo Ativa - Segmento de Atuagao: Lajes Corporativas

Prazo de Duragio
Indeterminado

Mercado de negociacio das cotas (Bolsa/MBO/MB néo organizado)
Bolsa

Nome do Administrador
MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ do Fundo
30.048.651/0001-12

Data de Funcionamento

Quantidade de cotas emitidas

Cédigo ISIN 3.700.000

BRPATCCTF002

Cotistas possuem vinculo familiar ou societario familiar (Sim ou Nio)
Nao

Encerramento do exercicio social
31 de dezembro

Entidade administradora de mercado organizado
B3 S.A. — Brasil Bolsa Balcao

CNPJ do Administrador
05.389.174/0001-01

Endereco Telefones
Praia de Botafogo, n® 501, Bloco 1, Sala 501, Rio de Janeiro - RJ (21) 3035 4300
Site E-mail
https://www.modaldtvm.com.br fundosespeciais@modal.com.br / juridico@modal.com.br
| Competéncia | mm/aaaa |
| 1. | Prestadores de servicos CNPJ / Endereco / Telefone

1.1 Gestor: PATRIA INVESTIMENTOS LTDA.

1.2 Custodiante: BANCO MODAL S.A.

1.3 Auditor Independente:

PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES INDEPENDENTES

1.4 Formador de Mercado: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

1.5 Distribuidor de cotas: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
1.6 Consultor Especializado: PATRIA INVESTIMENTOS LTDA.

12.461.756/0001-17 / Avenida Cidade Jardim, n® 803, 8° andar, sala

A, Sao Paulo—SP/(11) 3039 9000

30.723.886/0001-62 / Praia de Botafogo, n° 501, Bloco 1, Sala 501,

Rio de Janeiro — RJ / (21) 3035 4300

61.562.112/0001.20 / Rua do Russel, 804 - 7° andar - Edificio

Manchete - Rio de Janeiro, RJ / (21) 3232 6112

02.332.886/0011-78 / Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°®

3.600/3.624, 10° andar, conjuntos 101 e 102, Sao Paup — SP / (11)

02.332.886/0011-78 / Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°®

3.600/3.624, 10° andar, conjuntos 101 e 102, Sao Paup — SP / (11)
12.461.756/0001-17 / Avenida Cidade Jardim, n° 803, 8° andar, sala

A, Sao Paulo—SP/(11) 3039 9000

1.7 Empresa Especializada para administrar as locagdes: PATRIA 12.461.756/0001-17 / Avenida Cidade Jardim, n® 803, 8° andar, sala
INVESTIMENTOS LTDA. A, Sdo Paulo — SP/ (11) 3039 9000
1.8 Outros prestadores de servicos':

Prestador de servigos 1:

Prestador de servigos 2:

Prestador de servigos N:

Investimentos do FII

2.1 Descricao dos negocios realizados no periodo

Relaciio dos Ativos adquiridos no periodo

Objetivos

Montantes
Investidos

Origem

recursos

dos

Ativo 1

Ativo 2

AtivoN
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Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item 1.1 com relacio

aos investi ainda ndo realizados: Obtencdo de renda e eventual ganho de capital, a serem obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3
(dois tercos) do seu patriménio liquido: (i) diretamente em imdveis comerciais construidos e/ou unidades auténomas de empreendimentos comerciais
construidos destinados a escritorio, localizados no territério nacional e/ou direitos reais sobre tais imveis e/ou unidades autéonomas, para posterior
locagdo ou arrendamento com possibilidade de alienagdo (“Imoveis Construidos”); e/ou (ii) indiretamente em Imoveis Construidos, mediante a
aquisi¢do de (a) agdes ou cotas de sociedades de proposito especifico (“SPE”), que invistam em Imoéveis Construidos; (b) cotas de Fundos de
Investimento Imobiliario, que invistam no minimo 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimdnio liquido em Imoveis Construidos, de forma direta ou de forma
indireta, por meio da aquisi¢do de SPE que invista em Iméveis Construidos; e (c) cotas de Fundos de Investimento em Participagdes, que invistam em
“on

SPE que tenha por objeto investir em Imoveis Construidos (sendo que, os ativos referidos nas alineas “b” e sdo doravante referidos como “Ativos

Imobiliarios™)

Analise do administrador sobre:

4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

42

Conjuntura econémica do segmento do mercado imobiliario de atuagdo relativo ao periodo findo

43

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composigdo da carteira

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Valor Contabil dos ativos imobilidrios do | Valor Justo, nos termos da ICVM 516 | Percentual de Valorizacio/Desvaloriza¢do apurado no
FII (SIM ou NAO) periodo
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INSTRUCAO CVM N° 472, DE 31 DE OUTUBRO DE 2008

Ativo 1

Ativo 2

AtivoN

6.1

Critérios utilizados na referida avaliacao

Relaciio de processos judiciais, niio sigilosos e relevantes

Processo 1, 2, 3,..., N.

N°do Processo Juizo Instancia Data da Instauragdo Valor da causa (R$)

Partes no processo:

Principais fatos Chance de perda (provavel, possivel ou remota)

Analise do impacto em caso de perda do processo:

Relagio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Processo 1, 2, N.

.

N° do Processo Valores envolvidos

Causa da contingéncia:

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos pr judiciais sigilosos relevantes:

10.

Assembleia Geral

10.1

Enderegos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estardo a disposigao dos cotistas para analise:
Sede do Administrador e Portal Eletrénico do Administrador e Coordenador lider.

Indicagdo dos meios de comunicagdo disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o envio
de documentos pertinentes as delibera¢des propostas; (ii) solicitagdo de lista de enderegos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para envio de
pedido publico de procuragao.

por correspondéncia e/ou correio eletronico

Descrigao das regras e procedimentos aplicaveis a participagdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a
comprovagdo da qualidade de cotista e representagio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realiza¢do de consultas formais, se
admitidas  em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participagdo a distancia e envio de comunicagdo escrita ou eletronica de voto.

Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da convocagao da assembleia, seus representantes legais ou procuradores constituidos ha menos

de 1 (um) ano

Praticas para a realizagdo de assembleia por meio eletronico.

Os Cotistas poderdo enviar seu voto por correspondéncia e/ou por correio eletrénico, desde que a convocagio indique essa possibilidade e estabeleca os
critérios para essa forma de voto, que néo exclui a realiza¢do da reunido de Cotistas, no local e horario estabelecidos, cujas deliberagdes serdo tomadas
pelos votos dos presentes e dos recebidos por correspondéncia.

Remunera¢io do Administrador

Politica de remuneragao definida em regulamento:

Valor de Mercado das Cotas de Emissdo do Fundo - Percentual da Taxa de Administra¢do (ao ano)
Até R$ 300.000.000,00 -1,175%

Acima de R$ 300.000.000,00 e até R$ 600.000.000,00 - 1,165%

Acima de R$ 600.000.000,00 -1,150%

valor minimo mensal de R$ 125.000,00

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patriménio contabil: % sobre o patriménio a valor de mercado:

12.

Governanca

12.1

Representante(s) de cotistas

Nome:

Idade:

Profissao:
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CPF/CNPJ:

E-mail:

Formagao académica:

Forma de remuneracgio (conforme definido em Assembleia):
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INSTRUCAO CVM N° 472, DE 31 DE OUTUBRO DE 2008

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimdnio contabil: % sobre o patriménio a valor de mercado:

Quantidade de cotas detidas do FII:

Quantidade de cotas do FII compradas no periodo: Quantidade de cotas do FII vendidas no periodo:

Data da eleicdo em Assembleia Geral:

Término do Mandato:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Nome da empresa Periodo Cargo e fungdes inerentes ao | Atividade principal da empresa
cargo na qual tais experiéncias
ocorreram
Empresa 1
Empresa 2
Empresa N
Relagio de fundos em que exerca a funcio de Representante de Cotistas Data da eleicao em | Término do mandato

Assembleia Geral

Fundo 1

Fundo 2

Fundo N

Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os iiltimos 5 anos

Evento Descriciio

Qualquer condenagio criminal

Qualquer condenagdo em processo administrativo da CVM e as penas aplicadas

122 Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Bruno José Albuquerque de Castro

Idade: 36

Profissdo: Executivo Bancario

CPF: 085.188.247-10

E-mail: fundosespeciais@modaljpc.com.br

Formagao académica: Engenharia

Quantidade de cotas detidas do FII: 0

Quantidade de cotas do FII compradas no periodo: 0 | Quantidade de cotas do FII vendidas no periodo: 0

Data de inicio na fungdo:

Principais experiéncia profissionais durante os tltimos 5 anos

Nome da empresa Periodo Cargo e fungdes inerentes ao | Atividade principal da empresa
cargo na qual tais experiéncias
ocorreram
Empresa 1
Empresa 2
Empresa N

Descri¢do de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descrigiio

Qualquer condenagao criminal

Qualquer condenagéo em processo administrativo da CVM e as penas aplicadas

13 Distribui¢io de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido

Faixas de Pulverizagio N° de cotistas N° de cotas | % de cotas | % detido por PF % detido por PJ
detidas detido em
relacio ao total
emitido

Até 5% das cotas

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%
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Acima de 40% até 50%
Acima de 50%
14. Transagdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢do CVM n° 472, de 2008
14.1 Ativo negociado Natureza da transacdo | Data da | Valor envolvido Data da | Contraparte
(aquisi¢do, aliena¢io ou | transagio assembleia de
locacio) autorizagio
Ativo 1
Ativo 2
AtivoN
15. Politica de divulgacio de informacgdes
15. Descrever a politica de divulgagdo de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do

administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos a manutengao de sigilo acerca de informagdes relevantes
ndo divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informagdes, entre outros aspectos.

https://www.modaldtvm.com.br/

15.2 | Descrever a politica de negociagéo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de

computadores.

15.3 | Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do
administrador na rede mundial de computadores.

https://www.modaldtvm.com.br/

154 Relacionar os funcionérios responsaveis pela implantagdo, manutengao, avaliagao e fiscaliza¢do da politica de divulgagio de informagdes, se for o caso.

16. Regras e prazos para chamada de capital do fundo: Nao aplicavel

Nota:

1. A relag@o 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.

o Anexo 39-V incluido pela Instru¢cdo CVM n° 571, de 25 de novembro de 2015.
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