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Oferta pablica de distribuicdo primaria de, inicialmente, 7.971.304 (sete milhGes, novecentas e setenta e uma mil, trezentas e quatro) cotas (“Novas Cotas™), sem considerar o Lote Adicional (conforme definido abaixo), integrantes
da 6% (sexta) emissdo de cotas do Fundo (“Oferta™), todas nominativas e escriturais, em série e classe (nicas, com preco unitério de emisso de R$ 100,36 (cem reais e trinta e seis centavos) por Nova Cota, 0 qual ndo considera
a Taxa de Distribuigao Primaria (conforme abaixo definido) (“Prego de Emissio”). A Oferta contara com a cobranca de taxa de distribuigao primaria para pagamento da totalidade dos custos e despesas da Oferta, exceto parte
da Comisséo de Distribuicdo (conforme definida neste Prospecto Definitivo) devida e a totalidade da Comissdo de Coordenac&o e Estruturacdo (conforme definida neste Prospecto Definitivo) devidas aos Coordenadores, que
serdo arcadas pela Gestora e ndo serdo consideradas para fins do calculo da taxa de distribuicao primaria. Desta forma, no ato da subscrido primaria das Novas Cotas, os subscritores das Novas Cotas deverdo pagar a taxa de
distribuicdo primaria correspondente ao valor de R$2,37 (dois reais e trinta e sete centavos) por cada Nova Cota (“Taxa de Distribuicdo Priméria”), sendo certo que eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa
de Distribuicéo Priméria seréo de responsabilidade do Fundo, exceto parte da Comisséo de Distribuicéo e a i da Comisséo de C &0 e Estruturacdo devida aos Coordenadores que serdo arcados pela Gestora, bem
como, sendo que cada Nova Cota subscrita custara R$102,73 (cento e dois reais e setenta e trés centavos) (“Pre¢o de Subscri¢do™), considerando o Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribuigdo Primaria.
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A Oferta sera realizada no montante total de, inicialmente,

RS$ 800.000.069,44 *

(oitocentos milhdes, sessenta e nove reais e quarenta e quatro centavos)

(“Montante Inicial da Oferta”)
*sem considerar a Taxa de Distribui¢do Priméria.

*podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emisso total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); (ii) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuigéo Parcial (conforme abaixo
definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

A Oferta seré realizada sob a coordenagéo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,, instituigdo financeira integrante do sistema de distribuicéo de valores mobiliarios,
com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201 (parte), Leblon, CEP 22.440-032, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider™),
0 BANCO ITAU BBA S.A,, instituigdo financeira integrante do sistema de distribuigéo de valores mobiliarios, com sede na cidade de Séo Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 1°, 2°, 3° (parte),
4° e 5° andares, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n® 17.298.092/0001-30 (“Itall BBA™) e 0 BANCO SAFRA S.A., instituicéo financeira integrante do sistema de distribuicéo de valores mobiliarios com sede na cidade de
Séo Paulo, estado de Séo Paulo, na Avenida Paulista, n° 2.100, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ sob o n® 58.160.789/0001-28 (“Banco Safra” e, em conjunto com o Itad BBA e o Coordenador Lider, os “Coordenadores™). O
processo de distribuigio das Novas Cotas podera contar, ainda, com a adesao de outras instituigées financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade
por agdes com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Praga Antdnio Prado, n° 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n° 09.346.601/0001-25 (“B3”), convidadas a participar da Oferta
(“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicbes Participantes da Oferta”).

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento) (“Lote Adicional”), ou seja, em até R$200.000.017,36 (duzentos milhGes, dezessete reais e trinta e seis centavos), sem considerar a Taxa
de Distribuicéo Pri a, correspondente a 1.992.826 (um milhdo, novecentas e noventa e duas mil, oitocentas e vinte e seis) Novas Cotas (“Novas Cotas do Lote Adicional”), sendo certo que a definicdo acerca do exercicio ou
néo da opgéo de emissdo das Cotas do Lote Adicional ocorrerd na data do Procedimento de Alocacéo (conforme abaixo definido), a serem emitidas nas mesmas condicdes e mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente
ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificacéo dos termos da Emisséo e da Oferta, perfazendo o montante total da Oferta de até R$1.000.000.007,00 (um bilh&o e oitenta e sete
reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Priméria, equivalente a 9.964.130 (nove milhdes, novecentas e sessenta e quatro mil, cento e trinta) Novas Cotas.

As Novas Cotas serdo admitidas para (i) distribuigdo no mercado primério por meio do Sistema de Distribui¢do de Ativos (“DDA™); e (ii) negociagéo e liquidagdo no mercado secundério por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

A CVM néo realizou anélise prévia do contelido deste Prospecto Definitivo nem dos documentos da Oferta.

A responsabilidade do cotista ¢ ilimitada, de forma que ele pode ser chamado a cobrir um eventual patriménio liquido negativo do Fundo.

Os Investidores devem ler a secio “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas paginas 11 a 32.

O registro da presente Oferta nao implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagges prestadas ou julgamento sobre a qualidade dos Ofertantes, bem como sobre as Novas Cotas a serem distribuidas.

Este Prospecto Definitivo (“Prospecto Definitivo”) esta disponivel nas paginas da rede mundial de es da Administradora, da Gestora, das Institui¢des Participantes da Oferta (conforme definido neste
Prospecto Definitivo), da CVM, do Fundos.NET e da B3 (“Meios de Divulgagao”).

Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo, as Novas Cotas, a Oferta e este Prospecto Definitivo poderzo ser obtidos junto & Administradora, & Gestora, as Instituicdes Participantes da Oferta
elou CVM, por meio dos enderegos, telefones e e-mails indicados neste Prospecto Definitivo.

A DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO E 29 DE JANEIRO DE 2024.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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2.1 Breve descricdo da oferta

As Novas Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos de colocacdo, conduzida
pelo Coordenador Lider, de acordo com a Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada (“Resolucdo CVM 160”) e a Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 472), nos termos e condicOes do regulamento do Fundo, aprovado em 12 de junho de 2020 por
meio do “Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Prime
Properties”, que aprovou a versdo vigente do regulamento do Fundo” (“Regulamento”) e do “Contrato de
Estruturacédo, Coordenacao e Distribuigdo Publica, Sob o Regime de Melhores Esforgos de Colocagéo, da 62 (Sexta)
Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Prime Properties” (“Contrato de Distribui¢do™),
celebrado entre o Fundo, a Administradora, os Coordenadores e a Gestora em 29 de janeiro de 2024.

2.2 Apresentacdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informacBes que a
Administradora deseja destacar em relacdo aquelas contidas no Regulamento

As Novas Cotas: (i) sdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem
ou restricdo entre as Novas Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos, inclusive no que se refere a
direitos politicos, patrimoniais e econdmicos, e aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes; (ii) correspondem
a fracdes ideais do patrimonio liquido do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e
nominativa; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar,
integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade
sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos; (Vvii) no caso de emissdo de
novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia (nos termos do Regulamento);
(viii) cada Nova Cota correspondera um voto nas assembleias do Fundo; e (ix) serdo registradas em contas de
depdsito individualizadas, mantidas pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, acima qualificado (“Escriturador”) em nome
dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Novas Cotas e a qualidade de cotista do Fundo,
sem emiss&o de certificados.

Cada Nova Cota tera as caracteristicas que Ihe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da
legislacdo e regulamentacéo vigentes.

2.3 Identificacdo do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos do artigo 2°, § 2°, da Resolucéo da
CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 277), instituigdes financeiras e demais
instituicBes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de
capitalizacdo; entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar; fundos patrimoniais e fundos de
investimento registrados na CVM; (i.b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolugédo
da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor, que sejam fundos de investimentos, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados a aplicacdo em carteira de
titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como
(i.c) investidores que ndo se enquadrem na defini¢do dos itens “(i.a)” e (i.b)” acima, mas que formalizem
Documento de Aceitacdo (conforme abaixo definido), em valor igual ou superior a R$ 1.000.076,55 (um milh&o,
setenta e seis reais e cinquenta e cinco centavos) que equivale a quantidade minima de 9.735 (nove mil, setecentas
e trinta e cinco) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento (“Investidores Institucionais™); e (ii) investidores pessoas fisicas ou juridicas,
residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais nos termos do item
(i) acima e que formalizem Documento de Aceitacdo, em valor igual ou inferior a R$ 999.973,82 (novecentos e
noventa e nove mil, novecentos e setenta e trés reais e oitenta e dois centavos) que equivale a quantidade méaxima
de 9.734 (nove mil, setecentas e trinta e quatro) Novas Cotas, observado o Investimento Minimo por Investidor
(conforme abaixo definido) (“Investidores Nao Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais,
“Investidores™), em qualquer caso, que se enquadrem no ptblico alvo do Fundo, conforme previsto no Capitulo 2
do Regulamento.

No ambito da Oferta ndo ser4 admitida a aquisicdo de Novas Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 27 e 28 da Resolu¢do da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada
(“Resolucdo CVM 11”).

Para os fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do inciso
XVI1 do artigo 2° da Resolu¢do CVM 160 e do artigo 2°, inciso XlI, da Resolucdo da CVM n° 35, de 26 de maio
de 2021, conforme em vigor: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, dos Ofertantes e/ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até 0 2° (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores das
Institui¢Bes Participantes da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos das Institui¢des Participantes
da Oferta e dos Ofertantes, diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) assessores de investimento que




prestem servigos as Instituicbes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com as
InstituicBGes Participantes da Oferta contrato de prestacdo de servigos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
pelas Institui¢des Participantes da Oferta, pelos Ofertantes, ou por pessoas a eles vinculadas; (vii) cénjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e (viii) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no
Documento de Aceitagdo, a sua condigdo de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocagao
de Novas Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da
Resolucdo CVM 160, sendo os respectivos Documentos de Aceitacdo, automaticamente cancelados, observado o
previsto no pardgrafo 1° do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito
de Preferéncia.

Caso ndo seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no a&mbito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), ndo havera limitacdo para
participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por
cento) dos Investidores.

N&o serdo realizados esforcos de colocacdo de Novas Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

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

2.4 Indicacéo sobre a admissao a negociacdo em mercados organizados

As Novas Cotas serdo admitidas para: (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do DDA; e
(i) negociacdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa; ambos administrados e
operacionalizados pela B3.

As Novas Cotas serdo custodiadas eletronicamente na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custédia das Novas Cotas que ndo estiverem custodiadas
eletronicamente na B3.

2.5 Valor nominal unitario de cada Cota e custo unitario de distribuicdo

O preco de cada Nova Cota sera, nos termos do ato particular celebrado em 26 de janeiro de 2024 (“Ato de
Aprovacdo da Oferta 26.01”), equivalente a R$ 100,36 (cem reais e trinta e seis centavos), e sera fixo até a data de
encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do Anuncio de Encerramento (conforme adiante definido)
(“Preco de Emissdo™), conforme rerratificado em 29 de janeiro de 2024 (“Ato de Aprovagdo da Oferta 29.01” e,
quando referida em conjunto dom o Ato de Aprovagdo da Oferta 26.01, os “Atos de Aprovagdo da Oferta”).

Sera devida taxa no valor de R$ 2,37 (dois reais e trinta e sete centavos) por Nova Cota, equivalente a 2,36% (dois
inteiros e trinta e seis centésimos por cento) do Preco de Emissdo a ser paga pelos Investidores (inclusive os
Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) adicionalmente ao Preco de Emissao
(“Taxa de Distribuicdo Priméaria™), cujos recursos serdo utilizados para pagamento da totalidade dos custos e
despesas da Oferta, exceto parte da Comissdo de Distribui¢do (conforme definida neste Prospecto Definitivo)
devida e a totalidade da Comissdo de Coordenacdo e Estruturacdo (conforme definida neste Prospecto Definitivo)
devidas aos Coordenadores, que serdo arcada pela Gestora e ndo serdo consideradas para fins do calculo da Taxa
de Distribuicdo Primaria, e sendo certo que: (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Priméaria sera
incorporado ao patriménio do Fundo; e (ii) os custos e despesas ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria
serdo arcados pelo Fundo, exceto parte da Comissdo de Distribuicdo e a totalidade da Comissdo de Coordenacéao
e Estruturacdo devida aos Coordenadores que serdo arcados pela Gestora.

Assim, o prego de subscri¢do sera equivalente ao Preco de Emissdo de cada Nova Cota, acrescido da Taxa de
Distribuicdo Primaria, totalizando o valor de R$ 102,73 (cento e dois reais e setenta e trés centavos) por Nova Cota
(“Preco_de Subscri¢éo™).

2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O valor total da Oferta serd de, inicialmente, R$ 800.000.069,44 (oitocentos milhdes, sessenta e nove reais e
guarenta e quatro centavos), sem considerar a Taxa de Distribui¢ao Primaria, podendo o Montante Inicial da Oferta
ser (i) aumentado em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da
possibilidade de Distribuigao Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta (“Montante Inicial
da Oferta™).



O Fundo podera, a seu critério, por meio da Administradora, em comum acordo com a Gestora € com 0S
Coordenadores, optar por emitir um lote adicional de Novas Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por
cento) a quantidade das Novas Cotas originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no
artigo 50 da Resolugdo CVM 160 (“Lote Adicional™), ou seja, em até 1.992.826 (um milhdo, novecentas e noventa
e duas mil, oitocentas e vinte e seis) Novas Cotas, equivalente a até R$ 200.000.017,36 (duzentos milhdes,
dezessete reais e trinta e seis centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Priméria, totalizando 9.964.130
(nove milhdes, novecentas e sessenta e quatro mil, cento e trinta) Novas Cotas, equivalente a R$ 1.000.000.086,80
(um bilhdo e oitenta e seis reais e oitenta centavos), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria (“Novas Cotas
do Lote Adicional”), sendo certo que a definicdo acerca do exercicio ou ndo da opcao de emissdo das Cotas do
Lote Adicional ocorrera na data do Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido), e, caso haja o exercicio,
devera ocorrer nos mesmos termos e condi¢des das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de
novo requerimento de registro da Oferta 8 CVM ou modificagdo dos termos da Emisséo e/ou da Oferta.

Aplicar-se-do as Novas Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas
condicBes e preco das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a colocacdo das Novas Cotas oriundas do
exercicio do Lote Adicional também serd conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocacdo pelos
Coordenadores e a participacéo dos Participantes Especiais.

Né&o sera outorgada pelo Fundo aos Coordenadores a opgdo de distribuicdo de lote suplementar para fins de
estabilizagdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160.

A realizacdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo, R$ 50.000.054,52
(cinquenta milhdes de reais, cinquenta e quatro reais e cinquenta e dois centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Priméria, correspondente a 498.207 (quatrocentas e noventa e oito mil e duzentas e sete) Novas Cotas
(“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Novas Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribui¢do (conforme abaixo definido) deverao ser canceladas
pela Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum
acordo com os Coordenadores, poderéo encerrar a Oferta a qualquer momento.

2.7 Quantidade de Cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 7.971.304 (sete milhdes, novecentas e setenta e uma mil, trezentas e quatro)
Novas Cotas, podendo tal quantidade inicial ser (i) aumentada em virtude da emissdo total ou parcial do Lote
Adicional; ou (ii) diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta.
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3. DESTINACAO DOS RECURSOS
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3.1 Exposi¢do clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissdo cotejando a luz de sua
politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Observada a politica de investimentos do Fundo, os recursos liquidos da Oferta, inclusive os recursos provenientes
da eventual emissdo de Novas Cotas do Lote Adicional, apds a deducdo das comissdes de distribuicao e das
despesas da Oferta, serdo aplicados, sob a gestdo da Gestora, DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA.

Os recursos que serdo captados com a presente Oferta ndo possuem destinagdo especifica, podendo, portanto,
serem alocados na aquisicao de quaisquer Ativos Alvo e Outros Ativos que sejam compativeis com a politica de
investimentos do Fundo, de forma discricionéria pela Gestora.

Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo estd em processo de negociacdo de determinados ativos, dentre eles o
Ativo FL 4.440 (conforme abaixo definido), bem como de outros Ativos Alvo indicados no quadro abaixo. N&o
existe, no ambito de tais operacfes, qualquer documento vinculante firmado pelo Fundo e ndo existe
garantia que os investimentos efetivamente acontecerao na forma e ordem descritas neste Prospecto.

Adicionalmente, o0 montante de até R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) podera ser alocado pela Gestora
para a composicdo de caixa para o Fundo, o qual poderé ser destinado para cumprimento de obrigacGes ja
assumidas referentes aos ativos integrantes da carteira do Fundo ou ainda para aquisi¢do de ativos, observada a
Politica de Investimentos do Fundo.

Ativo FL 4.440

Trata-se da a aquisicdo de até a totalidade de fracdo ideal de 49,50% (quarenta e nove e cinquenta centésimos por
cento) do imével denominado Edificio Faria Lima 4.440, localizado da Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.440,
Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP, 04538-132, matricula n® 180.302 do 4° Oficial de Registro de Imdveis da Cidade de
Séo Paulo/SP (“Imovel FL 4.440”) ou das cotas de seu proprietario, o fundo VBI TR FARIA LIMA 4440 FUNDO
DE INVESITMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n° 50.808.042/0001-23, administrado pela BRL
TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n°
13.486.793/0001-42 ¢ gerido pela Gestora (“FLFL117) .

Atualmente o Fundo é proprietario da fragdo ideal de 50,50% (cinquenta e cinquenta centésimos por cento) do
Imével FL 4.440. Caso concretizada a aquisicdo do Ativo FL 4.440 descrita neste Prospecto, 0 Fundo passaré a
ser proprietario, direta ou indiretamente, de até 100% (cem por cento) do Imével FL 4.440.

Tendo em que o FLFL11 e o Fundo sdo geridos pela Gestora, a transagéo envolvendo Ativo FL 4.440 se enquadra
em uma situacéo de potencial conflito de interesses nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472, podendo ser
necessario nova aprovacao de assembleia geral de Cotistas do FLFL 11 ou do Fundo, observado que a aquisicéo
pelo Fundo de cotas de fundos de investimento geridos pelo Gestor foi previamente aprovada por meio de
assembleia geral de Cotistas realizada em 04 de maio de 2023. PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE
OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, NA PAGINA 17 DESTE PROSPECTO.

Outros Potenciais Ativos Alvo

Adicionalmente, o pipeline abaixo, meramente indicativo, relaciona os outros potenciais Ativos Alvo que poderdo
ser objeto da destinagdo recursos da Oferta:

Localizacio Partncnpagao Ocupacio Qualidades do ativo Cap Rate Inves.tlmento
no ativo Estimado
. Regifo da Faria o o Imovel Prime o '
Alivo 2 Lima 50% 100% com certificacdo LEED Gold 7,80% R$200-500M
Ativo3 | Regidodos 100% 100% Imdvel Prime 8,00% R$200-500M
Jardins com certificagdo LEED Gold '
Ativo 4 Reglao_da Faria 100% 100% Imével Prime com caraptenstlcas 7.80% R$200-500M
Lima de Boutique Office

Com relagdo aos Ativos Alvo identificados como “Ativo 27, “Ativo 3” e “Ativo 4”, as informag¢des divulgadas no
quadro do pipeline indicativo acima sdo todas as informag6es que o Fundo pode fornecer ao mercado até a presente
data, tendo em vista que determinados aspectos comerciais envolvidos na negociagéo sdo sigilosos, de modo que,
caso divulgados ao mercado, poderiam prejudicar as negocia¢es em desfavor do Fundo.

A Gestora tera a liberdade de definir a melhor forma para alocagéo dos recursos captados na Oferta entre
a composi¢do de caixa do Fundo, aquisi¢do do Ativo FL 4.440, dos Ativos Alvo indicados no pipeline
indicativo ou ainda de outros Ativos Alvo que venham a ser identificados, de modo que a ordem e montantes
acimas descritos sdo indicativos e poderao ser alterados.

A escolha por qualquer um dos ativos, bem como a ordem de prioridade, mencionados no pipeline indicativo acima
serd definida de acordo com o melhor entendimento da Gestora, tendo vista os melhores interesses do Fundo e a
concluséo de processo de due diligence, de modo que o investimento pode acontecer em um, mais ou nenhum dos
ativos listados.



Ainda que sejam assinadas propostas vinculantes, ndo é possivel assegurar que as tratativas negociais com 0s
vendedores dos ativos avancem, tendo em vista que a concretizagdo dos negdcios em questdo dependera da
implementacéo de diversas condic8es estabelecidas, incluindo a perda da exclusividade na aquisigao de tais ativos,
ou, ainda, por outros fatores exdgenos e nado factiveis de previsdo neste momento. Nesse sentido, os Investidores
devem considerar que os potenciais negdcios ainda ndo podem ser considerados como ativos pré-determinados
para aquisi¢do com os recursos a serem captados na Oferta.

OS ATIVOS E A ORDEM DE PRIORIDADE AQUI DESCRITOS REPRESENTAM UM PIPELINE
INDICATIVO E NAO REPRESENTAM PROMESSA OU GARANTIA DE AQUISICAO E/OU
DESTINAGAO, CONSIDERANDO, AINDA, NAO HAVER QUALQUER DOCUMENTO VINCULANTE
CELEBRADO PELO FUNDO E/OU PELA GESTORA. AS INFORMAGOES AQUI CONTIDAS NAO
DEVEM SER UTILIZADAS COMO BASE PARA A DECISAO DE INVESTIMENTO, UMA VEZ QUE
SE TRATAM DE CONDICOES E ORDEM INDICATIVAS E PASSIVEIS DE ALTERAGOES.

IMPORTANTE ESCLARECER QUE CASO O FUNDO VENHA A CELEBRAR DOCUMENTOS
DEFINITIVOS VISANDO A AQUISICAO DE UM OU MAIS ATIVOS ALVO IMOVEIS DURANTE O
PRAZO DE DISTRIBUICAO, SERA DIVULGADO FATO RELEVANTE ACERCA DE TAL(IS)
AQUISICAO(OES) E A OFERTA MANTERA O SEU CURSO NORMAL, SENDO CERTO QUE TAL
FATO PODERA CONFIGURAR MODIFICACAO DA OFERTA, PODENDO DAR DIREITO DE
RETRATACAO A COTISTAS QUE TENHAM EXERCIDO O SEU DIREITO DE PREFERENCIA E/OU
AOS INVESTIDORES QUE TENHAM CELEBRADO DOCUMENTOS DE ACEITACAO.

POSTERIOR OU CONCOMITANTEMENTE A OFERTA, CONFORME O CASO, A GESTORA, EM
CONJUNTO COM A ADMINISTRADORA, ESTA CONDUZINDO OU CONDUZIRA, CONFORME O
CASO, DIRETAMENTE E POR MEIO DE ASSESSORES JURIDICOS, A AUDITORIA DE
AQUISICAO DOS ATIVOS, A QUAL PODERA NAO SER CONCLUIDA DE FORMA SATISFATORIA
AS PARTES, OU AINDA IDENTIFICAR POTENCIAIS PASSIVOS NAO DESCRITOS NESTE
PROSPECTO QUE INVIABILIZEM A AQUISICAO DE REFERIDOS ATIVOS, DE FORMA QUE
PODERA HAVER ALTERACOES A DESTINACAO DE RECURSOS INDICADA NESTA SECAO.

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinagao dos recursos a quaisquer ativos em relagéo as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovagdes necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicagdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formacéo dos precos
destas operac6es

No dmbito da Oferta, caso o Fundo venha a adquirir ativos que estejam em situacéo de potencial conflito de interesses,
nos termos da regulamentacéo vigente aplicavel, sua concretizacdo dependera de aprovagdo prévia e especifica de
cotistas, reunidos em assembleia geral de cotistas, nos termos da regulamentacéo vigente aplicavel.

Tendo em que o FLFL11 e o Fundo séo geridos pela Gestora, a transacdo envolvendo Ativo FL 4.440 se enquadra
em uma situagdo de potencial conflito de interesses nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472, podendo ser
necessario nova aprovacao de assembleia geral de Cotistas do FLFL 11 ou do Fundo, observado que a aquisi¢éo
pelo Fundo de cotas de fundos de investimento geridos pelo Gestor foi previamente aprovada por meio de
assembleia geral de Cotistas realizada em 04 de maio de 2023.

INDEPENDENTEMENTE DA APROVACAO DA MATERIA OBJETO DE CONFLITO DE
INTERESSES DESCRITA ACIMA, POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO DE CADA NOVA
OFERTA DO FUNDO, A ADMINISTRADORA FARA UMA ANALISE CONCRETA DA SITUAGCAO
PATRIMONIAL E DO PASSIVO (NUMEROS DE COTISTAS) DO FUNDO DEPOIS DO
ENCERRAMENTO DA OFERTA E, HAVENDO ALTERACAO SIGNIFICATIVA EM TAL
SITUACAO, DEVERA CONVOCAR UMA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA, PARA QUE
AS MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS OPERACOES CONFLITUOSAS DELIBERADAS
SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO FUNDO, NOS TERMOS DA REGULAMENTACAO
VIGENTE E APLICAVEL.

PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”,
NA PAGINA 17 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

3.3 No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da distribuicéo,
informar quais objetivos serdo prioritarios

Em caso de distribuigdo parcial das Novas Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, 0s recursos
captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Secéo, ndo havendo fontes alternativas para
obtencdo de recursos pelo Fundo.

NO CASO DE DI§TRIBUIQAO PARCIAL, A GESTORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE
DE DESTINACAO DOS RECURSOS DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO DE
REALIZAR A AQUISIGAO DOS ATIVOS ALVOS DESCRITOS NESTE PROSPECTO.
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4. FATORES DE RISCO
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, 0s potenciais Investidores devem, considerando sua
propria situacao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informacdes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas
relativas a politica de investimento do Fundo, a composicio da carteira e aos fatores de risco descritos nesta
secdo, aos quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes
dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicac6es do Fundo, conforme descritos abaixo, nédo
havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado ser& remunerado conforme
expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua ocorréncia,
sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, §4°, da Resolugdo CVM 160.

Fatores macroecondmicos relevantes: O mercado de capitais no Brasil € influenciado, em diferentes graus, pelas
condicdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as Novas
Cotas. No passado, o surgimento de condi¢fes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do
Brasil, tais como: flutuagGes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagbes nos precos de ativos (inclusive de
imdveis), indisponibilidade de credito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e presséo
inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil,
podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e 0
valor de negociacdo das Cotas. Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacGes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira
gue modifiqguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes,
poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como
resultar em perdas, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacdes.

No passado, o desenvolvimento de condi¢cdes econdmicas adversas em outros paises resultou na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil,
atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade
politica nos Estados Unidos; (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasdo da Russia
em determinadas areas da Ucrania; (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; (iv) o ataque
do grupo sunita palestino “Hamas” contra cidades israelenses a partir da Faixa de Gaza; e (iv) crises na Europa
e em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou
indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuacdes de pregos de titulos de
empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioragdo da economia global, flutuacdo em taxas de
cambio e inflacdo de pregos dos combustiveis fosseis, encarecendo a producéo e custos logisticos, entre outras,
gue podem afetar negativamente o Fundo.

Né&o serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela distribuicdo
das Novas Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora, a Gestora e as Institui¢des Participantes da
Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento
do periodo de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos institucionais: O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas
em suas politicas e normas, causando impactos sobre 0s mais diversos setores e segmentos da economia do pais.
As atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por
modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e
restri¢des a remessas para o exterior, flutuagdes cambiais, inflagéo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais
domésticos, politica fiscal, instabilidade social e politica, alteracfes regulatérias, e outros acontecimentos
politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da
taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos podem ser negativamente impactados.

Nesse cenério, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios realizados nos imoveis e seus
respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando,
0 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 desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade
dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito: Os devedores dos recebiveis (locagdes) decorrentes dos ativos integrantes da carteira do
Fundo e os emissores de titulos que eventualmente integrem a carteira do Fundo podem ndo cumprir suas
obrigagBes de pagar tanto o principal como 0s respectivos juros, conforme existente, de suas obrigacGes
perante o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estéo
sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da
carteira do Fundo de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas obriga¢des. Eventos
gue afetem as condic¢des financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteracBes nas
condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condicGes, a Gestora
poderad enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e/ou momento desejados e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos
ativos do Fundo podera impactar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas. Além disso, mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos
devedores dos lastros que compdem o0s ativos integrantes da carteira do Fundo, mesmo que ndo
fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da Marcacdo a Mercado: Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser investimentos ou
aplicacGes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez
no mercado secundario e o calculo de seu valor para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via
marcacdo 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. Desta forma, a
realizacdo da marcagdo a mercado dos ativos componentes da carteira do Fundo visando o célculo do patrimdnio
liquido deste, pode causar oscilagBes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo
do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado
das Cotas de emissdo do Fundo poderd ndo refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as
Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagdes negativas de prego, 0 que pode impactar negativamente na negociagao
das Cotas no mercado secundério.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos tributarios: As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da
legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo diferente da
Administradora quanto ao nao enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a
incidéncia de tributos em determinadas operac0es realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a
incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas
juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos
aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a
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recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacgfes ja concluidas. Ambos 0s casos podem impactar
adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A Lei n® 9.779/99 estabelece que o0s
fundos de investimento imobilidrio ndo tém sua tributacdo equiparada a das pessoas juridicas desde que néo apliquem
recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou sdcio, Cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.
Ainda de acordo com a Lei n® 9.779/99, os rendimentos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e 0s ganhos de
capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°,
inciso 111, da Lei n° 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, 0s
rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas & negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal, nos termos do artigo 3°, pardgrafo Unico, da mesma lei,
(i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo sera concedido
ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas
Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo, e (iii) ndo serd concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele
ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n°® 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais
da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando que no ambito do Fundo ndo ha limite maximo de
subscricdo por Investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja
titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, (i) o
Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1°
do artigo 2° da Lei n° 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo e/ou (iii) o Fundo, na hipétese de ter menos de 100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das aplicactes de renda fixa
e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento),
nos termos da Lei n®9.779/99, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isen¢Bes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a
qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de
alteracdo na legislagdo tributaria vigente.

Ainda, pode haver alterag@es futuras na legislagao tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte da politica
de investimentos do Fundo, de forma que referidas alteracbes poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade do Fundo
em relacdo a esses investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente, reduzir a rentabilidade dos Cotistas.

A parte da legislagio tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do
Fundo, incluindo, mas néo se limitando, matéria de cAmbio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como as condic¢Ges para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de ndo Materializagdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta: Este Prospecto contém
informacdes 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.
Né&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto.
Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto.

Adicionalmente, as informagGes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e a economia brasileira
sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informacGes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo
foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicagdes do setor.

N&o hé garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo e podem resultar em prejuizos
para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de alteracdo da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas: A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos
Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracGes, que
podem, inclusive, ser decorrentes de alteracdes legislativas, de uma eventual reforma tributéria, ou de novos
entendimentos acerca da legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
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inicialmente. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e oOrgdos reguladores nos
mercados, bem como moratorias e alteragdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de
maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢des para distribuicao de rendimentos e para resgate das Cotas,
inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de
leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderdo impactar negativamente os resultados do Fundo. Existe o risco
de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributério engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isen¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a
qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso
de alteracdo na legislacdo tributaria vigente.

Ainda, pode haver alteragdes futuras na legislacio tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte da
politica de investimentos do Fundo, de forma que referidas alteracGes poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade do Fundo em relacéo a esses investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente, reduzir
a rentabilidade dos Cotistas.

A parte da legislagéo tributéria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do
Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estao sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor
dos investimentos, bem como as condi¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de dilui¢do: Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de novas Cotas de fundo de
investimento que ja se encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas, 0s Investidores que
aderirem a Oferta estéo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos, caso 0 Preco de Emissao
seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizac&o da integralizacdo das Novas Cotas, 0 que pode
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas. O Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento
de seu patriménio e financiamento de investimentos, e nesse sentido, caso os Cotistas ndo exergam o seu direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas, podera existir uma diluicdo na sua participacao, enfraquecendo o poder
decisorio destes Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a assembleia geral de Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado dos Ativos do Fundo: Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos ativos
integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos,
cotacBes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso, poderd haver oscilacdo negativa
nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracdo por um indice de precos, sdo
remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas
pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que
componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo,
a Administradora e/ou a Gestora poderdo ser obrigadas a alienar os ativos ou liquidar os ativos a precos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios: O investimento nas Novas Cotas é uma
aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupe que a rentabilidade do Cotista dependera da
valorizacéo e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos que componham a carteira do Fundo. No caso em questéo, 0s
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com
receita advinda da exploracgéo dos ativos integrantes do patriménio do Fundo ou da negociagéo dos Ativos Alvo, bem
como do aumento do valor patrimonial das cotas, advindo da valorizagéo dos Ativos Alvo, bem como dependeréo 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 distribui¢des aos Cotistas, o que
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podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da
integralizacéo das Novas Cotas e a efetiva data de aquisi¢do dos Ativos Alvo, os recursos obtidos com a Oferta serdo
aplicados em Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Novas Cotas no mercado secundario até o encerramento da
Oferta: Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem como o Cotista
que exercer o Direito de Preferéncia tera suas Novas Cotas bloqueadas para negociacdo pela Administradora e pelos
Coordenadores e somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apés a divulgacéo do Anlncio de Encerramento
da Oferta e ap6s obtida autorizacdo da B3. Durante o Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista que
subscrever Novas Cotas receberd, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo das Novas Cotas, que, até a
disponibilizacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, do andncio de distribuicdo Rendimentos Pro Rata, e da
obtencao de autorizagao da B3, nao sera negociavel e fara jus aos Rendimentos Pro Rata.

Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia devem estar cientes dos
impedimentos descritos acima, de modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo
poderdo negociar as Novas Cotas subscritas até o seu encerramento. Nesse sentido, cada Investidor devera
considerar essa indisponibilidade de negociagdo temporéria das Novas Cotas no mercado secundario como fator
que poderé afetar suas decisbes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de potencial conflito de interesse: Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo
e a Administradora, entre o Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas do Fundo e entre o Fundo e os representantes de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e
informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos da regulamentacdo vigente aplicavel. Deste modo, nédo €é
possivel assegurar que eventuais contratacdes ndo caracterizardo situagBes de conflito de interesses efetivo ou
potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que
configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de
servico ou entre o Fundo e a Gestora que dependem de aprovagdo prévia da assembleia geral de Cotistas, como por
exemplo, e conforme disposto na regulamentacdo vigente aplicavel: (i) a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou
exploracdo do direito de superficie, pelo fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de
superficie de imével integrante do patrimdnio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da
Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a
contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacao dos servicos referidos na
regulamentacao vigente aplicavel, exceto o de primeira distribui¢do de cotas do fundo; e (v) a aquisicéo, pelo Fundo,
de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as
finalidades mencionadas no paragrafo Gnico da regulamentacéo vigente aplicavel.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em
assembleia geral de Cotistas, respeitando os quoéruns de aprovacdo estabelecido, estes poderdo ser implantados,
mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas. Sendo certo que, em caso de eventual necessidade
de nova assembleia geral de Cotistas para aprovacdo de conflito de interesses para aquisi¢cdo do FLFL11 em razéo
de alteracdo relevante na base de cotistas na visdo da Administradora, o ativo ndo podera ser adquirido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a elaboracao do Estudo de Viabilidade pela Gestora: O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo
prépria Gestora do Fundo, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas do Fundo o estudo de viabilidade também
podera ser elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade
pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento
pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confiavel em funcéo das
premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitacdo, caso as taxas projetadas ndo se
mostrem compativeis com as condi¢Bes apresentadas pelo mercado imobiliario. O Estudo de Viabilidade esta
sujeito a importantes premissas e excec¢des nele contidas.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacao relacionada ao
investimento nas Novas Cotas e, por essas razfes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendagéo
sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como
devido ao fato de que as estimativas e projecBes sdo baseadas em diversas suposi¢cdes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas.
Ainda, em razdo de ndo haver verificacdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas
e suposicdes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.
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O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e nao deve ser entendido como recomendagdo de investimento, analise
de valores mobiliarios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora nao se responsabiliza pela manutengdo das
informagdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela concretizacdo de quaisquer
cendrios apresentados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento e risco de ndo
realizacdo dos investimentos: O Fundo podera nao dispor de ofertas de imoveis e/ou ativos suficientes ou em
condigdes aceitaveis, ou, ainda de Imoveis Alvos atrativos dentro do perfil a que se propde, a critério da Gestora,
gue atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo poderd enfrentar
dificuldades para empregar os recursos captados através da Oferta ou suas disponibilidades de caixa para
aquisicdo de Ativos Alvos. A auséncia de imdveis e/ou ativos para aquisi¢do pelo Fundo poderd impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisi¢cdo de Imdveis Alvos efou
ativos a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos ao investimento em certificados de recebiveis imobiliarios, ao setor de securitizacdo
imobilidria e as companhias securitizadoras: Conforme Regulamento, o Fundo podera investir em
certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”). Os CRI poderdo ser negociados com base no registro
provisorio concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido por essa
autarquia, a companhia securitizadora emissora destes CRI deverd resgata-los antecipadamente. Caso a
companhia securitizadora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela poderad nao
ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelegam a afetacdo ou a separacao, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem
efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias
e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo tinico, estabelece que: “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu esp6lio ou sua
massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou afetagdo”. Nesse sentido, os credores de débitos
de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderao
concorrer com 0 Fundo, na qualidade de titular dos CRI, sobre o produto de realizacdo dos créditos imobiliarios
que lastreiam a emissao dos CRI, em caso de faléncia. Nesta hipotese, pode ser que tais créditos imobiliarios ndo
venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI ap6s o pagamento das obriga¢cGes da companhia
securitizadora, com relacéo as despesas envolvidas na emissdo de tais CRI.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos imobiliarios
que servem de lastro a emisséo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patrimdnios separados poderao vir
a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigac6es
decorrentes dos CRI e, consequentemente, 0 respectivo ativo integrante do patriménio do Fundo.

Ainda, o Governo com frequéncia altera a legislagéo tributaria sobre investimentos financeiros. AlteragGes futuras
na legislacdo tributéria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para os investidores. Por for¢a da
Lein®12.024/09, os rendimentos advindos de CRI auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que atendam
a determinados requisitos igualmente sdo isentos de IR. Eventuais altera¢fes na legislacdo tributaria, eliminado tal
isencdo, criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, ou ainda da criagdo de novos tributos
aplicaveis aos CRI poderéo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco imobiliario: E a eventual desvalorizacio dos empreendimentos investidos pelo Fundo, ocasionada por, n&o
se limitando, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento
ou regulatorios que impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de
imoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os
possiveis usos dos empreendimentos limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancgas
socioeconémicas que impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos se encontrem, como, por
exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros,
que resultem em mudancas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracbes
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desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso aos empreendimentos, e (v) restricdes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicaces, transporte pablico, entre
outros, (vi) a expropriacdo (desapropria¢do) dos empreendimentos em que o0 pagamento compensatorio ndo reflita
0 4gio e/ou a apreciacgdo histdrica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de regularidade dos imoveis: O Fundo podera adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda néo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobiliarios
somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os 6rgdos publicos
competentes. Deste modo, a demora na obtencao da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliarios podera
provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus
Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a autorizacéo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s imoveis e para 0
Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizacéo e venha a sofrer fiscalizacéo pelos érgédos responsaveis.
Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragdo publica; (ii) a impossibilidade da
averbacéo da construcdo; (iii) a negativa de expedicgdo da licenga de funcionamento; e (iv) a recusa da contratagdo ou
renovacdo de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo de demolir as &reas ndo
regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imoveis e,
consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do incorporador/construtor: A empreendedora, construtora ou incorporadora de empreendimentos
imobiliarios integrantes do patrimdnio do Fundo podem ter problemas financeiros, societérios, operacionais e de
performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio
comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos
empreendimentos imobiliarios que sejam integrantes do patriménio do Fundo, causando alongamento de prazos e
aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, 0 que pode ocasionar uma
diminuic&o nos resultados do Fundo impactando negativamente as Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de vacancia, rescisdo de contratos de locacéo e reviséo do valor do aluguel: Os iméveis investidos pelo
Fundo poderdo ndo ter sucesso na celebracdo de contratos com locatarios e/ou arrendatarios e/ou adquirentes dos
empreendimentos imobiliarios nos quais 0 Fundo vier a investir direta ou indiretamente, 0 que podera reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de
locacdo, arrendamento e venda dos empreendimentos. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento
de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos empreendimentos (0s quais sdo atribuidos
aos locatarios dos imoveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho do Fundo sdo os seguintes: (i)
quedas nos niveis de ocupagdo, vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios dos iméveis
do Fundo; (ii) presséo para queda do valor médio da area locada por conta da reducao dos niveis de locacao; (iii)
tendéncia de solicitacOes de renegociagdes de aluguéis previamente pactuados em caso de condi¢des adversas do
mercado imobiliario regional ou nacional; (vi) depreciagdo substancial dos iméveis do Fundo; (v) percepces
negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade da regido onde o imével do Fundo se localiza; (vi)
mudangas regulatorias afetando a inddstria de alguns locatérios onde se encontrem alguns dos iméveis do Fundo;
(vii) alteracGes nas regras da legislacdo urbana vigente; e (viii) concorréncia de outros tipos de empreendimentos
em regides préximas aquelas em que os iméveis do Fundo estdo localizados.

Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos
dos contratos de locacdo, dentre outros, com relacdo ao montante da indenizac&o a ser paga no caso rescisao do contrato
pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual, e a revisdo do valor do aluguel, podera afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de desvalorizacao dos imdveis: Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo €
0 potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regifes onde estardo localizados os imoveis
objeto de investimento pelo Fundo. A analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever nao
somente ao potencial econdbmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial
econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econfmica da regido,
com impacto direto sobre o valor do imdvel investido pelo Fundo e consequentemente podera afetar negativamente
0 patrimdnio do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de exposi¢do associados a locacéo e venda de imdveis: A atuagdo do Fundo em atividades do mercado
imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens imdveis em certas regides, a demanda por locagdes dos imoveis
e 0 grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo, fazendo com que
eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo
Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducdo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar
eventual necessidade do Fundo de alienagdo dos ativos imobiliarios que integram o seu patriménio.

Além disso, os bens imoveis podem ser afetados pelas condigdes do mercado imobiliario local ou regional, tais
como o excesso de oferta de espaco para galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de
lucros podem ser afetadas (i) em funcéo de tributos e tarifas pablicas e (ii) da interrupcéo ou prestacdo irregular
dos servicos publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica.

Nestes casos, 0 Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicéo financeira e as Cotas poderao
ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de revisao ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento: O Fundo poderé ter na sua carteira
de investimentos imoveis que sejam alugados ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis
ou arrendamentos seja a fonte de remuneragdo dos Cotistas. Referidos contratos de loca¢do poderdo ser
rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos que séo distribuidos
ao Fundo e/ou seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobiliarios: No periodo compreendido entre o processo
de negociacdo da aquisicdo de bem imdvel e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado
para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual execucdo proposta, o que podera dificultar a
transmissdo da propriedade do bem ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo poderé realizar a aquisi¢ao de ativos que
irdo integrar o seu patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o0 pagamento da
primeira e da Ultima parcela do bem imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma néo
prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o
adimplemento de suas obrigages. Além disso, como existe a possibilidade de aquisi¢do de bens imoveis com
onus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a
propor execucgao e 0s mesmos nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver
dificuldade para a transmisséo da propriedade dos bens imdveis para o Fundo, bem como na obtencéo pelo Fundo
dos rendimentos relativos ao bem imével. Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimdnio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios e de aumento de custos de
construcdo: O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a execucdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com 0 seu cronograma
fisico-financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual
aumento dos custos de construcao dos referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, em ocorrendo o
atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por
fatores climéaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos,
podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locacdo e consequente
rentabilidade do Fundo, bem como o Fundo poderd ter que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas
poderdo ter que suportar o aumento no custo de construcdo dos empreendimentos imobiliarios.
Adicionalmente, o construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios poderd enfrentar problemas
financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupcao e/ou atraso das obras e dos projetos
relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipdteses poderdo provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Alvo: Apesar de a carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por Ativos Alvo e demais ativos que se enquadrem a Politica de Investimentos do Fundo,
a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Alvo conforme disposto
na regulamentacéo vigente. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira do Fundo
de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locagéo: Ha alguns riscos relacionados aos contratos
de locacéo que podem vir a ser suportados pelo Fundo:

(i) quanto a receita de locacao: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicard em ndo recebimento
de receitas por parte do Fundo, o que podera fazer com que o Fundo ndo tenha condic¢des de pagar seus
compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a
arcarem com os encargos do Fundo e/ou impacto negativo no rendimento das Cotas e, ainda, na
necessidade de ingresso com aces judiciais para cobranca de alugueis gerando despesas extraordinarias
ao Fundo; e

(i)  quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de aluguéis
do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que, a cada renovacao, as bases dos contratos podem ser
renegociadas, provocando alteracdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispde o artigo 51 da lei do inquilinato, “nas locagdes de imoveis destinados ao comércio, o
locatario terd direito a renovacao do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: | — o contrato
a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il - o0 prazo minimo do contrato a
renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Il - o locatario esteja
explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso,
mesmo que, findo o prazo de locagdo, ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovacao dos contratos,
os locatérios poderdo pedir a renovagdo compulséria do contrato de locagéo, desde que preenchidos os
requisitos legais e observado o prazo para propositura da acéo renovatoria. Ainda em funcédo dos contratos
de locacdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre
locador e locatario sobre o valor da locacdo, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-
lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locacéo poderao variar conforme as condi¢fes de mercado
vigentes a época da acéo revisional;

(iii)  existe o risco de vacancia: mesmo que a empresa administradora dos Ativos Alvo aja de forma ativa e
proba, bem como ha o risco de rescisdo dos contratos de locagdo, incluindo por decisdo unilateral do
locatério, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagcdo sem o pagamento da
indenizagdo devida, hipoteses em que as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo
negativo na remuneracdo do Cotista; e

(iv)  dependendo do setor as receitas decorrentes de loca¢do poderdo variar consideravelmente em funcéo da
época do ano, do desaquecimento econémico, da queda da renda do consumidor, disponibilidade de
crédito, taxa de juros, inflagdo, dentre outras causas, 0 que podera gerar uma reducéo na receita do Fundo
e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos Ativos: Em uma eventual execucdo das garantias
relacionadas aos Ativos do Fundo, este podera ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratagcdo
de advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execugdo das garantias relacionadas aos Ativos
do Fundo ndo seja suficiente para com as obrigacGes financeiras atreladas as operacdes, uma série de eventos
relacionados a execucdo e reforco das garantias poderd afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade
do investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Nao existéncia de garantia de eliminacéo de riscos: As aplicacGes realizadas no Fundo ndo contam com
garantia da Administradora, da Gestora ou de qualquer instituicdo pertencente a0 mesmo conglomerado da
Administradora e/ou da Gestora, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do FGC, para redugdo ou
eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderéo estar
sujeitos. Em condic8es adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pela Administradora
para o Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo
limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser
futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessérias para o cumprimento, pelo Fundo, das obrigacGes
por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Relativo ao Prazo de Duragdo 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 hip6tese de liquidacéo
do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociacdo das Cotas no mercado
secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco do Processo de Aquisicao dos Ativos Alvo: A aquisicdo dos ativos alvo é um processo complexo e que
envolve diversas etapas, incluindo a andlise de informagdes financeiras, comerciais, juridicas, entre outros.
No processo de aquisicao de tais ativos imobilidrios, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os
passivos ou riscos atrelados aos Ativos Alvo, bem como o risco de materializagdo de passivos identificados,
inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo
identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em
tais ativos imobiliarios poderéa ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da morosidade da justiga brasileira: O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos
Ativos, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciério brasileiro, a
resolugdo de tais demandas poderd ndo ser alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo
obterd resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos e, consequentemente, poderéd impactar
negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da ndo aquisicao dos Ativos Alvo da Oferta ou aquisi¢cdo em condicBes diversas daqueles previstas
neste Prospecto Definitivo e no Estudo de Viabilidade: Nao ha como garantir que o Fundo ira comprar todos
os Ativos Alvo da Oferta, que dependera da conclusdo satisfatoria das negociagdes definitivas dos termos e
condicBes com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo da Oferta. A incapacidade de aquisicdo dos Ativos
Alvo da Oferta em parte ou no todo nos termos do Estudo de Viabilidade constante deste Prospecto, podera
prejudicar a rentabilidade do Fundo.

Adicionalmente, considerando que as negociac@es para aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta descritos na Secéo
“Destinagdo dos Recursos” deste Prospecto Definitivo estdo em andamento, ndo ha garantias de que as condicGes
previstas neste Prospecto Definitivo e no Estudo de Viabilidade sejam as mesmas no momento da aquisi¢do dos
ativos. Caso as aquisicOes sejam concretizadas em condigdes piores do que as previstas, a rentabilidade do Fundo
e, consequentemente, dos Cotistas poderdo ser negativamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Alvo da Oferta existentes anteriormente a aquisicao
de tais ativos pelo Fundo: Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal
e/ou trabalhista nos quais os proprietérios ou antecessores dos Ativos Alvo da Oferta sejam parte do polo passivo,
cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisfes contrarias
que alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da operagdo de tais ativos podem afetar
adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o patrimonio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da
abrangéncia do objeto em discussdo em acdes judiciais, a perda de a¢des podera ensejar risco & imagem e reputacao
do Fundo e dos respectivos ativos imobiliarios.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a realizacéo de obras e expansdes que afetem as licencas dos Ativos Alvo da Oferta: Os
Ativos Alvo da Oferta estdo sujeitos a obras de melhoria e expanséo que podem afetar as licengas necessarias para
o0 desenvolvimento regular de suas atividades até que as referidas obras sejam regularizadas perante os érgaos
competentes. O Fundo pode sofrer eventuais perdas em decorréncia de medidas de adequacdo necessarias a
regularizacdo de obras de expansdo e melhorias realizadas nos Ativos Alvo da Oferta. Nesta hipotese, a
rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos da néo colocagdo do Montante Inicial da Oferta: Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da
Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das Novas Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha
um patrimdnio inferior ao Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipotese, a
rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos Alvo que o Fundo conseguird adquirir com 0s recursos
obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da
distribuicdo parcial das Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos a entrada em vigor de novo marco regulatério de fundos de investimento: A Resolugdo CVM
n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 175”) entrou em vigor em 2 de outubro de
2023, com a excecdo de alguns dispositivos, cujo prazo de vigéncia sera posterior. O Fundo devera se adequar as
novas regras decorrentes da Resolucdo CVM 175 no prazo estabelecido pela Resolugdo CVM 175, de forma que
0 Regulamento do Fundo sera alterado, independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
Regulamento, para se adequar a essas novas regras.
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Dessa forma, o Fundo e os Cotistas estardo sujeitos a nova regulamentacéo, cujas alteragdes incluem, mas ndo se
limitam, aos limites de concentracdo por modalidade de ativos, responsabilidade dos Cotistas e dos prestadores de
servigos do Fundo, entre outros. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de néo concretizacdo da Oferta: Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e
os Investidores poderdo ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso 0s Investidores ja tenham realizado o pagamento
das Novas Cotas para a respectiva Instituicao Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode
ser prejudicada, ja que, nesta hip6tese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre 0s
rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipdteses, apenas 0s Rendimentos Pro rata. Nao
hé qualquer obrigacdo de devolucdo dos valores investidos com correcdo monetéria, 0 que poderé levar o investidor a
perda financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

A diligéncia juridica apresentou escopo restrito: O processo de auditoria legal conduzido pelos assessores
juridicos dos Coordenadores no ambito da Oferta, que ndo se confunde com a auditoria juridica de aquisi¢do
conduzida pelos assessores juridicos da Gestora, apresentou escopo restrito, limitado a verificacdo da veracidade
das informagdes constantes da Secao “Destinagdo dos Recursos” deste Prospecto, de modo que podem ndo estar
elencados neste Prospecto todos os riscos juridicos relacionados aos Ativos-Alvo Oferta. A ndo aquisicdo dos
Ativos-Alvo Oferta em virtude de ndo atendimento de condicfes precedente, ou a materializacdo de potenciais
passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem impactar a rentabilidade do Fundo e,
consequentemente, dos Cotistas.

Adicionalmente, a auditoria legal de escopo restrito ndo contempla a anélise de documentos relacionados aos
Ativos que ja integram a carteira do Fundo, limitado & verificacio da veracidade das informagdes constantes da
Se¢do “Carteira de Ativos do Fundo” deste Prospecto. Eventuais passivos relacionados aos Ativos em carteira
podem impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Por fim, faz parte da politica de investimento a aquisicdo, direta ou indiretamente, de imoveis. No processo de
aquisicao de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a
tais ativos, bem como o risco de materializagéo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior
aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar,
inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente
afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados a liquidez: Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter baixa liquidez em
comparacgdo a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobiliario sdo, por forca regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo
admitindo o resgate de suas Cotas. Os fundos de investimento imobiliario podem encontrar pouca liquidez
no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade
em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Novas
Cotas do Fundo deveré estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral poderd optar
pela liquidagcdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a
entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades
para vender os ativos recebidos no caso de liquidag¢do do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de alteragBes nas praticas contdbeis: As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das
operacdes e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém
das disposicdes previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da Lei n® 11.638, de 28 de dezembro de 2007,
que alterou a Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por A¢Bes™) e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientacfes e
interpretacBes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacgdo da
legislacdo brasileira aos padrbes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobiliarios. A Instrugdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo
de consolidacdo de todos os atos normativos contdbeis relevantes relativos aos fundos de investimento
imobiliario editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Referida instru¢cdo contém, portanto, a
versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente
adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes
emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacGes e para a elaboragdo das
demonstracGes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adocdo de tais regras podera ter um
impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de desempenho passado: Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto Definitivo
e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados
passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transacdes em que a Gestora, a
Administradora ou os Coordenadores tenha de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem
considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo ¢ indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo
h& qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. A rentabilidade
passada ndo é garantia de rentabilidade futura. Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo
Administrador, pela Gestora ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de
Crédito - FGC. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacao nas taxas
de juros e indices de inflacdo e variagcdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de disponibilidade de caixa: Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigaces,
a Administradora, conforme recomendacdo da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissfes de Cotas do
Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em assembleia geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor de capital
autorizado previsto no Regulamento, ou, conforme o caso, podera convocar os Cotistas para que em Assembleia
Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovagéo da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes
adicionais de recursos ao Fundo. Caso ocorra uma nova emissdo de Cotas e o Cotista ndo tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participacéo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisGes e/ou atualizacGes de projecbes: O Fundo, a
Administradora, a Gestora e as Instituicdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacdo de
revisar e/ou atualizar quaisquer proje¢des constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de qualquer material de
divulgagdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacéo, quaisquer
revisdes que reflitam alteragdes nas condi¢fes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste
Prospecto Definitivo e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso,
mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco Regulatério: A legislagdo e regulamentagdo aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario ou aos
fundos de investimento em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitacéo, leis
tributarias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento
no Brasil e normas promulgadas pelo Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas a alteragcdes. Ainda, poderao
ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias
e alteracdes das politicas monetéria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas, bem como as condi¢des para distribui¢do de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e
de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas
leis poderdo impactar nos resultados do Fundo. Dentre as alteragGes na legislagdo aplicavel, destacam-se:

0] Risco de alteragdes na Lei do Inquilinato: as receitas do Fundo decorrerdo substancialmente de
recebimentos de aluguéis. 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 renovacao de contratos
de locagdo e definicdo de valores de aluguel) o Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo
negativo na remuneracgéo dos Cotistas do Fundo; e

(i)  Risco de alteragdes na legislacdo: além das receitas advindas da locacgdo, as receitas do Fundo decorrerdo
igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploragcdo comercial dos Ativos Alvo.
Dessa forma, caso a legislacéo seja alterada (incluindo, por exemplo e sem limitacéo, alteragdes no Cadigo
Civil e no Estatuto da Cidade) de maneira favoravel aos ocupantes o Fundo poderd ser afetado
adversamente, com reflexo negativo na remuneragdo dos Cotistas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigag¢des relacionadas a Oferta
podera acarretar seu desligamento do grupo de institui¢fes responsaveis pela colocagdo das Novas Cotas,
com o consequente cancelamento de todos os Documentos de Aceitacdo da Oferta feitos perante tais
Participantes Especiais: Caso haja descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais, de qualquer das
obrigacBes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo, no Contrato de
Distribuicdo, ou, ainda, na legislacao e regulamentacéo aplicavel a determinado Participante Especial no ambito
da Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na regulamentagdo aplicavel a Oferta, a critério exclusivo
do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, tal
Participante Especial (i) deixara imediatamente de integrar o grupo de institui¢cfes responsaveis pela colocagédo
dos valores mobiliarios objeto da Oferta, devendo cancelar todos os Documentos de Aceitacdo que tenha
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recebido e informar imediatamente aos respectivos investidores sobre o referido cancelamento, além de restitui -
los integralmente quanto aos valores eventualmente depositados para pagamento dos valores mobiliarios objeto
da Oferta, no prazo maximo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data de divulgacio do descredenciamento do
Participante Especial; (ii) arcara com quaisquer custos relativos a sua exclusdo como Participante Especial,
incluindo custos com publicacdes e indenizacgdes decorrentes de eventuais demandas de potenciais investidores,
inclusive honoréarios advocaticios; e (iii) podera deixar, por um periodo de até 6 (seis) meses contados da data
da comunicacdo da violacdo, de atuar como instituicdo intermediaria em ofertas publicas de distribuicdo de
valores mobiliarios sob a coordenacdo dos Coordenadores. Os Coordenadores ndo serdo, em hipotese alguma,
responsaveis por quaisquer prejuizos causados aos Investidores que tiverem seus Documentos de Aceita¢do
cancelados por forca do descredenciamento do Participante Especial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de restricdo na negociagdo dos Ativos. Alguns dos ativos que comp&em a carteira do Fundo, incluindo
titulos publicos, podem estar sujeitos a restri¢des de negociacao pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgaos
reguladores. Essas restrigdes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na participacdo nas operagdes
e nas flutuagdes maximas de precgo, dentre outros. Em situacBes em que tais restricdes estdo sendo aplicadas,
as condicOes para negociagdo dos ativos da carteira do Fundo, bem como a precificacdo dos ativos podem ser
adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de uso de derivativos: O Fundo pode realizar operacOes de derivativos exclusivamente para os fins de
protegdo patrimonial. Existe a possibilidade de alteragbes substanciais nos pre¢os dos contratos de derivativos.
O uso de derivativos pelo Fundo pode: (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de
retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A
contratacdo deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da
Gestora ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC”)
de remuneracdo das Cotas. A contratacdo de operacfes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo
e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI: Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que
os devedores tém a possibilidade de efetuar o pagamento antecipado dos créditos imobiliarios, esta antecipacdo podera
afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de remuneragdo, amortizacdo e/ou resgate dos CRI, bem como a
rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condi¢des para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos CRI, a
companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade
dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que
tange a ndo realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneracao
esperada), bem como a Gestora podera ter dificuldade de reinvestir 0s recursos a mesma taxa estabelecida como
remuneracgdo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigac6es decorrentes dos CRI depende
do pagamento pelos devedor(es) dos créditos imobiliarios que lastreiam a emissdo CRI e da execugdo das garantias
eventualmente constituidas. Os créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia securitizadora
contra os devedor(es), correspondentes aos saldos dos contratos imobiliarios, que compreendem atualizagao
monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneragdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais.
O patrim6nio separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacao
da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais titulares dos
CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizagdo, depende do recebimento das quantias
devidas em fung¢éo dos contratos imobiliarios, em tempo hébil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI.
A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdmico- financeira dos devedores podera afetar negativamente
a capacidade do patriménio separado de honrar suas obrigacBes no que tange ao pagamento dos CRI pela
companhia securitizadora.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior em relagéo a exploracéo de
Imoveis Alvos do Fundo: Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de imdveis estdo sujeitos ao
risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, 0os quais consistem em
acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imoveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo
sujeitos a situaces atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderao gerar
perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de ndo contratacéo de seguro: Nao é possivel assegurar que na locagdo dos imoveis sera contratado algum
tipo de seguro. Adicionalmente, nao é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger os
imdveis de perdas relevantes (incluindo, mas ndo se limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem
determinadas perdas que ndo estdo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes
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civis. Se os valores de indenizagdo pagos pela seguradora ndo forem suficientes para reparar os danos ocorridos
ou, ainda, se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera
sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s
quais poderao afetar seu desempenho operacional.

O Fundo podera, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacgdo a eventuais vitimas
do sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso, podera ocasionar efeitos adversos na
condicdo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, caso 0s seguros ndo sejam renovados, ha a possibilidade, na ocorréncia de algum sinistro, que
estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos nos mesmos termos atuais, 0 que poderia ter um
efeito adverso sobre o Fundo.

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de agdo judicial entre o detentor do interesse seguravel e a
respectiva seguradora. Nesta hipdtese, ndo é possivel assegurar que o resultado de tal processo judicial sera
favoravel ao detentor do interesse seguravel e/ou que a respectiva decisdo judicial estabeleca valor suficiente
para a cobertura de todos os danos causados ao respectivo imovel objeto de seguro. Tais a¢des judiciais, poderao,
ainda, ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste
sentido, a discussdo judicial do seguro entre locatério e seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade
do Fundo e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Pré-Pagamento ou amortizagdo extraordindria dos ativos: Os Ativos Financeiros e Outros
Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizacdo
extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos critérios
de concentracdo. Nesta hipétese, poderd haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de Ativos que
estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, a Gestora poderd 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 negociacdo das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pela
Administradora e/ou pela Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
deste fato.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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 do Fundo sao de responsabilidade
do Fundo. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de
cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das Cotas
aportem os valores adicionais necessarios para a sua adocdo e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo
necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar
recursos ao Fundo para assegurar a ado¢do e manutengdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus
interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pela Administradora antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover 0s
recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado.
A Administradora, a Gestora, ou quaisquer prestadores de servi¢os do Fundo efou qualquer de suas afiliadas
ndo sao responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogdo ou manutencao dos referidos procedimentos
e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia
da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de
seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0s recursos necessarios para tanto,
nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nédo dispor de recursos suficientes para efetuar a
amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a
possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de falha de liquidacéo pelos Investidores: Caso na Data de Liquidagdo os Investidores ndo integralizem
as Novas Cotas conforme seu respectivo Documento de Aceitacdo, ou diretamente junto ao Escriturador,
conforme o caso, 0 Montante Minimo da Oferta podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em néo
concretizacdo da Oferta. Nesta hipotese, 0s Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de
ndo concretizacdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Acontecimentos e a percepcao de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia emergente e nos
Estados Unidos, podem prejudicar o prego de mercado dos valores mobilidrios brasileiros, inclusive o prego
de mercado das Cotas: O valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de fundos de investimento
imobiliario é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A 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
condicBes econdmicas adversas em outros paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos
acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relacionado ao periodo de exercicio do Direito de Preferéncia concomitante com o Periodo de Coleta
de Intencgdes de Investimento: Considerando que o Periodo de Coleta de Intencdo de Investimentos estard em
curso concomitantemente com o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, os Documentos de Aceitacéo
enviados pelos Investidores somente serdo acatados até o limite maximo de Novas Cotas remanescentes apds o
término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, conforme divulgado no Comunicado de Encerramento
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado, ainda, o critério de rateio da Oferta e a possibilidade
de Distribuigdo Parcial. Neste caso, os Investidores que ja tenham realizado o pagamento das Novas Cotas para 0s
Coordenadores terdo referidos valores devolvidos com base no Preco de Subscricdo, sem juros ou correcdo
monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor com dedugdo dos valores relativos aos tributos e
encargos incidentes, se existentes. Dessa forma, ndo havera qualquer rentabilidade sobre referidos recursos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta: Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo
participar do Procedimento de Alocacéo (conforme adiante definido), sem qualquer limitacdo em relacdo ao valor
total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar eventuais Novas Cotas do
Lote Adicional), os Documentos de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdo cancelados.

A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Novas Cotas para o publico
em geral, reduzindo a liquidez dessas Novas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas
Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulacdo, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a
rentabilidade do Fundo. A Administradora, a Gestora e os Coordenadores ndo tém como garantir que o
investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo
optardo por manter suas Novas Cotas fora de circulagdo, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado
secundario e, consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas: O
surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissédo por
humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais
interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente,
0 surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o
mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operacdes, incluindo em relacdo aos Ativos
Imobiliarios. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias
de doencas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviéria, a febre aftosa, a gripe suina, a
Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, podem ter
um impacto adverso nas operag¢ées do mercado imobiliério, incluindo em relagdo aos Ativos Alvo. Qualquer surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete 0 comportamento das pessoas pode ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global, nas indistrias mundiais, na economia brasileira e no mercado
imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em politicas de
quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populacéo, o que pode vir a prejudicar as
operagdes, receitas e desempenho do Fundo e dos imdveis que vierem a compor seu portfolio, bem como afetar o
valor das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco decorrente de alterages do Regulamento: O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo
decorrer da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinagdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da assembleia geral de Cotistas.
Referidas alteracBes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por
consequéncia, afetar a governanga do Fundo acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagdo deste: No caso
de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o patriménio deste sera partilhado entre os Cotistas, na proporgdo de
suas Cotas, apds a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigagdes e despesas do
Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, os proprios ativos
serdo entregues aos Cotistas na proporcao da participacdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira
do Fundo poderdo ser afetados por sua baixa liquidez ho mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir,
de acordo com as flutuacGes de precos, cotacbes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo
acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desenquadramento passivo involuntario: Na ocorréncia de algum evento que enseje o
desenquadramento passivo involuntario da carteia do Fundo, a CVM podera determinar a Administradora,
sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de Assembleia Geral para decidir sobre uma das
seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdio do Fundo, ou de ambas;
(ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens
“(i)” e “(ii)” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez,
na ocorréncia do evento previsto no item “(iii)” acima, ndo h4 como garantir que o preco de venda dos Ativos
Alvos e dos Ativos Financeiros do Fundo serd favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que
os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior
aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo: Conforme dispGe o Regulamento, ndo ha restricdo quanto
ao limite de Novas Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, poderd ocorrer situagdo em
gue um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Novas Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta
hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcgdo de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia de assembleia geral que somente
podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovagdo pela
auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias, nesse caso, o Fundo
podera ser prejudicado por nao conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando
reflexo negativo na rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco operacional: Os Ativos Alvo e Outros Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados
pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto o0s resultados do Fundo dependerdo de uma
administracdo e uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a
ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de governanca: Algumas matérias relacionadas a manutengdo do Fundo e a consecucao de sua estratégia
de investimento estdo sujeitas a deliberacao por quérum qualificado. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de
Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os sdcios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou da
Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionérios; e (e) o Cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da
maioria dos Cotistas manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que
se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permisséo de voto ou quando todos os subscritores
de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o
laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por A¢des,
conforme o paragrafo 2° do artigo 12 da Instrucdo CVM 472. Tal restri¢do de voto pode trazer prejuizos as pessoas
listadas nas letras "(a)" a "(e)", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo
objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é
possivel que determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum de instalacéo
(quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias e, caso isso aconteca, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo as novas emissfes: No caso de realizacdo de novas emissfes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do
direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da disponibilidade
de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para
exercer o direito de preferéncia, este poderé sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas
decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no
risco de terem a sua participacéo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da importéncia da Gestora e sua substituicdo: A substituicdo da Gestora pode ter efeito
adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos
pelo Fundo dependem da Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a originagdo, de negdcios e avaliagdo de
ativos com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicao
da Gestora poderd afetar a capacidade do Fundo de geracdo de resultado e, consequentemente, afetar
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco Decorrente da Prestacdo dos Servigos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento: A Gestora,
instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera prestar servigos
de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em
empreendimentos imobiliarios, dentre outros correlatos. Desta forma, no ambito de sua atuacdo na qualidade de
gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar determinados
empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os
ativos alocados no Fundo, de modo que néo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia
na aquisicdo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou da Gestora: Durante a vigéncia do Fundo, a
Administradora e/ou a Gestora poderdo sofrer intervengdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, bem como
serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipdteses em que a sua substituicdo devera
ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento e na regulamentacéo aplicavel. Caso
tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora, conforme orientacdo da
Gestora na tomada de decisdes de investimento: O objetivo do Fundo consiste na exploracéo, por locacéo,
arrendamento e/ou comercializagdo de Imoveis Alvos. A administracdo de tais empreendimentos podera ser
realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para
implementar as politicas de administracdo dos imdveis do Fundo que considere adequadas. Além de imoveis, 0s
recursos do Fundo poderdo ser investidos em outros ativos. Dessa forma, o Cotista estard sujeito a
discricionariedade da Gestora na selecéo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha
inadequada dos Imdveis Alvos, dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros pela Gestora, fato que podera trazer
eventuais prejuizos ao Fundo e consequentemente a seus Cotistas.
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Falhas ou incapacidade na identificacdo de novos Ativos Alvos, na manutencdo dos Ativos em carteira e/ou
na identificacdo de oportunidades para alienagdo de Ativos, bem como nos processos de aquisicdo e
alienacdo, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a desvalorizagdo ou perda dos imdveis que garantem os CR1: Os CRI podem ter como lastro
direitos creditorios garantidos por hipoteca ou alienagdo fiduciaria sobre imdveis. A desvalorizagdo ou perda
de tais imoveis oferecidos em garantia podera afetar negativamente a expectativa de rentabilidade, a efetiva
rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderdo impactar negativamente o Fundo.

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

Ainda, alguns dos iméveis de propriedade do Fundo foram dados em garantia no ambito de operacges
de securitizacdo imobiliaria, de forma que estdo sujeitos ao risco de execuc¢do por parte dos credores em
caso de inadimplemento.

\

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sinistro: A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades
ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. No caso de sinistro
envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente, 0s
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, bem como as indenizacfes a serem pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a
reparacdo do dano sofrido, impactando negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco
de negociacdo das Cotas. H4, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices,
tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos
dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo poderd sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a
incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera
ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o
gue podera ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desapropriacéo e de outras restri¢des de utilizagdo dos bens imdveis pelo Poder Publico: De acordo
com o sistema legal brasileiro, os iméveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou indiretamente, poderao
ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo
a desapropriacdo, ndao ha como garantir de antemdo que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico
serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira
adequada. Dessa forma, caso os imdvel(is) seja(m) desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de
maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras restrigdes aos
imdvel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos
imével(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempg¢do e ou criacdo
de zonas especiais de preservagdo cultural, dentre outros, o que implicard a perda da propriedade de tais
imoveis pelo Fundo, hipbtese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos ambientais: Os imdveis (incluindo seus proprietarios e locatéarios) e os valores mobilidrios que integram a
carteira do Fundo podem ter sua rentabilidade atrelada a exploracdo de imoveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i)
descumprimento da legislacdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas
(como, por exemplo, estacéo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracdo de energia, entre outras);
falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captacdo de agua por meio de pogos
artesianos e para o langamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licencas regulatérias para 0 manuseio de
produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizagdo para
supressdo de vegetacdo e intervencdo em area de preservagdo permanente; falta de autorizagéo especial para o descarte
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de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterraneas que podem
suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em face do Fundo, do causador do dano
e/ou dos locatarios solidariamente, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que comp&em o portfélio do
Fundo; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes & aquisi¢do dos imoveis, que podem acarretar a
perda de valor dos imdveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentacéo ou de tendéncias de negdécios, incluindo a submissao a restricdes legislativas
relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcdes, restricdes a metragem e detalhes da &rea
construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Na hipotese de violacdo da legislacdo ambiental — incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais —,
bem como na hipétese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licengas, outorgas e autorizacfes, as
empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer san¢cdes administrativas, tais como multas,
interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogacao de autorizac@es, sem
prejuizo da responsabilidade civil (recuperacdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizacGes) e das san¢des
criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e 0 valor de negociacdo das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar
atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental e causar poluicdo — inclusive mediante
contaminagdo do solo e da &gua -, sdo consideradas infracBes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as
penalidades cabiveis, independentemente da obrigagdo de reparacdo de eventuais danos ambientais (a exemplo da
necessidade de remediacdo da contaminagdo). Nos exemplos mencionados, as sangdes administrativas previstas na
legislacdo federal incluem a suspenséo imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00.
Ademais, 0 passivo identificado na propriedade (i.e. contaminacéo) € propter rem, de modo que o proprietério ou
futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparacio dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacfes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios e/ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obten¢do
de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovacao das
licencas e autorizagdes necessarias para 0 desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com
que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imoveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos
6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou altera¢des em tais imoveis cujo
custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimdnio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sujei¢do dos imoveis do Fundo a condicOes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobiliério e riscos de acdo renovatoria: Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei
n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei do Inquilinato™), que, em algumas situagdes, garante
determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acdo renovatoria, sendo que para a proposicao desta
acdo é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco
anos (ou os contratos de locacdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um
prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo
minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acéo
seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do
contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as agdes renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar adversamente
a conducéo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietério decida desocupar o espago ocupado por determinado
locatério visando renové-lo, o locatério pode, por meio da propositura de acéo renovatoria, conseguir permanecer no imével;
e (i) na acdo renovatoria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locacdo, ficando a critério do Poder
Judiciério a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esté sujeito a interpretacéo e decisdo do Poder
Judiciério e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatérios dos iméveis.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos Iméveis Alvos que compdem a
carteira do Fundo, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de
obras e reformas, pintura, mobilia, conservacdo, instalagdo de equipamentos de seguranca, indenizagGes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos imoveis e dos
condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas.
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N&o obstante, 0 Fundo estarad sujeito a despesas e custos decorrentes de acGes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, a¢@es judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras), bem como
quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoveis, tais como tributos, despesas condominiais,
bem como custos para reforma ou recuperacdo de imdveis inaptos para locacdo apos despejo ou saida amigavel
do inquilino. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos imdveis do Fundo,
0 que poderd dificultar a capacidade do Fundo em renovar as loca¢des ou locar espagos para novos
inquilinos: A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o lancamento de novos
empreendimentos imobilidrios concorrentes, em areas préximas as areas em que se situam os Ativos Alvo do
Fundo poderdo impactar adversamente a capacidade de o Fundo locar e renovar a locacdo de espagos dos Ativo
Alvo do Fundo em condi¢des favoréveis, fato este que poderd gerar uma reducdo na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizacao de investimentos extraordinarios
do Fundo para reforma e adaptacdo dos imoveis, cuja realizagdo ndo estava prevista originalmente e que poderdo
comprometer a distribuicdo de rendimentos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de decisBes judiciais desfavoraveis: O Fundo poderd ser réu em diversas agdes, nas esferas civel,
tributéria e trabalhista inclusive relacionados aos Ativos Alvo. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter
resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo
venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo
sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e
integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de ndo realizacdo da Oferta Institucional e da Oferta N&o Institucional: Caso a totalidade dos Cotistas
exerca seu direito de preferéncia para a subscri¢do das Novas Cotas da Oferta, a totalidade das Novas Cotas podera
ser destinada exclusivamente a oferta aos Cotistas, de forma que a Oferta Institucional e a Oferta N&o Institucional
poderdo vir a ndo ser realizadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco em funcdo da auséncia de andlise prévia pela CVM: A Oferta foi registrada por meio do rito automético
previsto na Resolugcdo CVM 160, de modo que este Prospecto os demais documentos da Oferta ndo foram, nem
serdo objeto de anélise prévia por parte da CVM. Os Investidores interessados em investir nas Novas Cotas devem
ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua
prépria pesquisa, avaliacdo e investigacdo independentes sobre a situacédo financeira e as atividades do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS
ALHEIOS OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO
MORATORIA, GUERRAS, REVOLUCOES, ALEM DE MUDANGCAS NAS REGRAS APLICAVEIS
AOS ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS IMPOSTAS AOS ATIVOS FINANCEIROS
INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES
JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SECAO.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO
PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA
AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5. CRONOGRAMA
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5.1 Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta, de modo que foram destacadas,
conforme o caso:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensdo ou a sua
prorrogacdo, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de ndo serem conhecidas, a forma como seréo
anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgacdo a quaisquer informacoes
relacionadas a oferta; e

b) 0s prazos, condigdes e forma para: (i) manifestaces de aceitacdo dos investidores interessados e de
revogacao da aceitacdo; (ii) subscricdo, integralizacdo e entrega de respectivos certificados, conforme
0 caso; (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienacdo dos valores
mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacao de garantia; (v) devolucéo
e reembolso aos investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de
interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

Ordem dos

Data Prevista ® @
Eventos

Evento

Obtencao do Registro Automatico da Oferta na CVM

1
Divulgacédo do Anlncio de Inicio, da Lamina e deste Prospecto Definitivo 29/01/2024

2 Data-base que identifica os cotistas com Direito de Preferéncia 01/02/2024

Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador

3 05/02/2024

Inicio do periodo de negociagéo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador

4 Encerramento do periodo de negociagéo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador 06/02/2024
5 Inicio de Periodo de Coleta de Intencdo de Investimentos 07/02/2024
6 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 19/02/2024

Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador
7 Data de Liquidac&o do Direito de Preferéncia 20/02/2024
Divulgacéo do Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia

8 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 28/02/2024
9 Data de realizacéo do Procedimento de Alocagéo 29/02/2024
10 Data de Liquidagdo da Oferta 05/03/2024
11 Data maxima para Divulgagdo do Andncio de Encerramento 27/07/2024
@ Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderéa

ser alterado. Para informagdes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitagdo a Oferta,
modificacao da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacéo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condicdes e forma
para devolucéo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Novas Cotas.

@ As datas indicadas acima sdo estimativas e a principal variavel deste cronograma tentativo é o processo de registro da Oferta perante
aCVM.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES VEJA O
ITEM “ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICACAO, REVOGACAO, SUSPENSAO OU
CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO “RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO
CONTEXTO DA OFERTA”.

Quaisquer informagdes referentes & Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os anincios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta,
manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou
revogacdo da Oferta, prazos, termos, condi¢cdes e forma para devolucdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste website
clicar em “Fundos de Investimento”, buscar por “Fundo de Investimento Imobilidrio — VBI Prime Properties” e,
entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a opgao desejada);

Gestora: https://www.vbirealestate.com/ofertaspublicas (neste website clicar em “Prospecto Definitivo”,
“Lamina”, “Antncio de Inicio” ou a op¢do desejada);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar em “Oferta
publica”, em seguida clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio — VBI Prime Properties — 62 Emisséo de Cotas
do Fundo” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a opgao desejada);
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Itad BBA: https://wwuw.itau.com.br/itaubba-pt/ofertas-publicas (neste website clicar em “Ver Mais”, depois em
“Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Prime Properties” e, entdo, em “2024” e, entéo, clicar em “6* Emissdo de
Cotas”, e, entdlo, clicar em “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a opc¢éo desejada);

Banco Safra: https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-investimento/ofertas-publicas.htm (neste website
clicar em “FII — VBI Prime Properties”, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio”
ou a opc¢do desejada);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas
da CVM?”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribui¢do”, em “Ofertas rito
automatico Resolucdo CVM 160” clicar em “Consulta de Informagdes”, buscar por “Fundo de Investimento
Imobilidrio — VBI Prime Properties”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de
Inicio” ou a op¢ao desejada);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetido”, clicar em “Central
de Sistemas da CVM?”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos Registrados”, em
seguida buscar por e acessar “Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Prime Properties”. Selecione “aqui” para
acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar na “Quarta Emissdo de Cotas”, 0 “Prospecto Definitivo”,
“Lamina”, “Antincio de Inicio” ou a opcdo desejada);

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos ¢ Servigos”, depois clicar
“Solugio para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Prime
Properties” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anutncio de Inicio” ou a opgéo desejada); e

Participantes Especiais: Informac@es adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser obtidas nas dependéncias
dos Participantes Especiais e/ou na pagina da rede mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).

No ato da subscrigdo de Novas Cotas, cada subscritor: (i) assinara o Termo de Adesdo ao Regulamento, por meio
do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e clausulas das disposi¢fes do
Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se
comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Novas Cotas por ele subscritas, nos termos do
Regulamento e deste Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condigédo
quando da celebracdo do Documento de Aceitacéo.

No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor, Cotista ou terceiros cessionarios que, ao
exercer seu Direito de Preferéncia, e/ou sua ordem de investimento, conforme o caso, tenha condicionado, a sua
adesdo a Oferta, nos termos do artigo 74 da Resolugdo CVM n° 160, a que haja distribuigdo da integralidade do
Montante Inicial da Oferta ou de quantidade minima de Novas Cotas que ndo tenha sido atingida pela Oferta, ou
ainda caso a Oferta seja cancelada e ja tenha ocorrido a integralizacdo de Novas Cotas, o Investidor ou Cotista ndo
terd o seu recibo convertido em Nova Cota e, consequentemente, 0 mesmo sera cancelado automaticamente,
observado que os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas
respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos de Aceitacdo acrescidos dos Rendimentos Pro
Rata, sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor e com dedugéo, se for
0 caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero (“Critérios de Restituicdo de
Valores™), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacdo. Na hipétese de restituicio
de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores, conforme o caso, 0 comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.
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6. INFORMAGCOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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£
:
1

6.1 Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotacdo minima, média e méxima de cada ano, nos Gltimos 5 (cinco) anos;
cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos Gltimos 2 (dois) anos; e cotacdo minima, média e
maxima de cada més, nos Gltimos 6 (seis) meses

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

Cotagdes Anuais - Ultimos Cinco Anos (até 15/01/2024))

Valor de negociacao por Cota (em R$)

2024 103,14 104,15 103,65
2023 84,74 108,63 96,60
2022 86,23 98,69 92,16
2021 80,02 98,93 92,66
2020 94,32 99,98 98,12

Cotagdes Trimestrais - Ultimos Dois Anos (até 15/01/2024)

Valor de negociacdo por Cota (em R$)

Minimo® Méaximo® Médio®
1° Tri - 2024 103,14 104,15 103,65
4° Tri-2023 100,98 107,22 102,92
3° Tri - 2023 100,24 108,63 103,06
2° Tri- 2023 88,53 99,55 93,62
1° Tri- 2023 84,74 89,66 86,81
4° Tri-2022 86,23 97,70 92,74
3° Tri- 2022 88,33 98,69 94,45
2° Tri-2022 89,74 98,10 93,23

Cotagdes Mensais — Ultimos Seis Meses (até 15/01/2024)

Valor de negociacao por Cota (em R$)

Minimo® Maximo® Média®
Janeiro-24 103,14 104,15 103,65
Dezembro-23 100,98 103,61 101,93
Novembro-23 100,98 104,20 102,04
Outubro-23 102,84 107,22 104,74
Setembro-23 102,62 108,63 105,28
Agosto-23 92,29 98,35 95,23

@ Valor Maximo: Valor maximo de fechamento da Cota;
@ Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo; e

@ Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.

6.2 Informacd@es sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscrigdo de novas cotas

Direito de Preferéncia

Na presente Emissdo, é assegurado aos Cotistas que possuam Cotas no 3° (terceiro) Dia Util contado da data de
divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta, devidamente subscritas e integralizadas, e que estejam em dia com suas
obrigacOes para com o Fundo, o direito de preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas
(“Direito de Preferéncia”), conforme aplicagdo do fator de proporcéo equivalente a 0,43293554133 (“Fator de
Proporc¢do”) para subscri¢do de Novas Cotas.
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A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia devera
corresponder sempre a um namero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de Novas Cotas, observado
gue eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o ndmero inteiro
(arredondamento para baixo). Ndo havera exigéncia de aplicacdo minima para a subscri¢do de Novas Cotas no
ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Caotistas ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia poderdao manifestar o exercicio de seu Direito de
Preferéncia, total ou parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que: (i)
até 0 9° (nono) Dia Util subsequente & data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive)
junto a B3, por meio de seu respectivo agente de custodia, e ndo perante os Coordenadores, observados 0s prazos
e 0s procedimentos operacionais da B3; ou (ii) até o 10° (décimo) Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador e ndo perante os Coordenadores,
observados o0s seguintes procedimentos operacionais do Escriturador: (a) o Cotista deverd possuir o cadastro
regularizado junto ao Escriturador; e (b) devera ser enviado o comprovante de integralizacdo ao Escriturador até
o término do prazo referido no item “(ii)” acima, em qualquer uma das agéncias especializadas do Escriturador
indicadas neste Prospecto Definitivo (“Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”).

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a
terceiros (cessionarios), total ou parcialmente, por meio da B3, através do seu respectivo agente de custodia, e do
Escriturador, a partir da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) e até Dia Util
subsequente a data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), observados os prazos
e os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas e do Direito de Preferéncia: (i) deverdo indicar a quantidade
de Novas Cotas objeto da Oferta a ser subscrita, observado o Fator de Proporg¢éo para subscri¢cdo de Novas Cotas;
e (i) terdo a faculdade, como condigdo de eficécia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacdo da
Oferta, de condicionar sua adeséo a Oferta, nos termos previstos neste Prospecto Definitivo.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia serad
realizada na data de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia prevista no cronograma
indicativo da Oferta (“Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia”) e observara os procedimentos operacionais
da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscricdo e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, seré divulgado na Data de Liquidacao
do Direito de Preferéncia, o comunicado de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(“Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”) nos Meios de Divulgago,
informando o montante de Novas Cotas subscritas e integralizadas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia e a quantidade de Novas Cotas remanescentes que serdo colocadas pelas InstituicBes Participantes da
Oferta para os Investidores da Oferta.

O Coordenador Lider sera responsavel pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito do Direito de
Preferéncia, sendo certo que as ordens acolhidas no ambito do Direito de Preferéncia pelo Escriturador deverao
ser transmitidas ao Coordenador Lider.

Direito de Subscricéo de Sobras e Montante de Adicional
Néo havera exercicio de Direito de Subscricdo e Sobras e/ou Montante Adicional.

6.3 Indicacdo da diluicdo econdmica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas ofertadas,
calculada pela divisdo da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a
quantidade inicial de cotas antes da emissdo em questdo multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

A posicao patrimonial do Fundo, ap6s a subscricao e integralizacdo das Novas Cotas, podera ser a seguinte, com
base nos cenarios abaixo descritos:

Quantidade de | Quantidade de | Patriménio Liquido do Fundo | Valor Patrimonial das Cotas

Cenarios Novas Cotas Cotas do Fundo | Ap6s a Captagéo dos Recursos | Apds a Captacdo dos Recursos FerERLEl 6

Emitidas Apés a Oferta da Emissdo (*) (R$) da Emissdo (*) (R$/cota) By
1 498.207 18.910.426 1.897.850.353,36 100,36 2,63%
2 7.971.304 26.383.523 2.647.850.368,28 100,36 30,21%
3 9.964.130 28.376.349 2.847.850.385,64 100,36 35,11%

* Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 28 de dezembro de 2023, acrescido no valor captado no &mbito da Oferta nos respectivos
cendrios, excluida a Taxa de Distribuicdo Priméria.
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Cenario 1: Considerando a captagdo do Montante Minimo da Oferta, excluida a Taxa de Distribuicdo Primaria.

Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, excluida a Taxa de Distribui¢do Primaria.

Cenério 3: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Novas Cotas do Lote Adicional, excluida a Taxa de
Distribuicdo Primaria.

A posicéo patrimonial do Fundo, antes da emisséo das Novas Cotas, € a seguinte:

Quantidade de Cotas do Fundo Patriménio Liquido do Fundo Valor Patrimonial das Cotas

(em 28/12/2023) (em 28/12/2023) (R$) (em 28/12/2023) (R$)

18.412.219 R$1.847.850.298,84 100,36

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas sio meramente ilustrativas, considerando-se o
valor patrimonial das Novas Cotas de emissdo do Fundo em 28 de dezembro de 2023, sendo que, caso haja a
reducdo do valor patrimonial das Novas Cotas, quando da liquidagdo financeira da Oferta, o impacto no valor
patrimonial das Novas Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.

6.4 Justificativa do preco de emissao das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagéo
O prego de emissdo foi estabelecido com base no valor patrimonial das cotas do Fundo em 28 de dezembro de

2023, representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero
de Cotas ja emitidas, nos termos do inciso I, item “(i)” do artigo 18 do Regulamento.
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7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descrigéo de eventuais restrigdes a transferéncia das cotas

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e durante a colocacdo das Novas Cotas, o Caotista ou
terceiros cessionarios que exercer seu Direito de Preferéncia e subscrever a Nova Cota ou o Investidor que
subscrever a Nova Cota no ambito da Oferta, recebera, quando realizada a respectiva liquidacéo, recibo de Nova
Cota que, até a data definida no formulario de liberacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgacao de rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizagdo da
B3, ndo sera negociavel e fara jus aos Rendimentos Pro Rata. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas
Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal Cota na data definida no formulario de liberagdo, que sera divulgado
posteriormente & divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do antncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e
da obtencéo de autorizagéo da B3.

7.2 Declaracdo em destaque da inadequacdo do investimento, caso aplicavel, especificando os tipos de
investidores para o0s quais o investimento é considerado inadequado

O investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de
liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, 0s
fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de
resgate de suas Cotas, sendo que 0s seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Novas Cotas
no mercado secundério.

Adicionalmente, é vedada a subscri¢do de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28
da Resolu¢do CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A
SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 11 A 32 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO,
ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE
ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS
NOVAS COTAS.

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

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da Resolugéo a respeito da eventual
modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Alteracao das Circunstancias, Modificacdo, Revogacao, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentagdo da CVM: (i) a modificacdo deverd ser divulgada
imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; e (ii) os Coordenadores
deverdo se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o Investidor
(inclusive o Cotista ou terceiros cessionarios que exercer o Direito de Preferéncia) esta ciente de que a Oferta foi
alterada e de que tem conhecimento das novas condicoes.

Os Investidores (inclusive os Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia) que ja
tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelos Coordenadores, por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovacdo, a respeito da
modificacdo efetuada, para que confirmem aos Coordenadores, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do
recebimento da comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitacdo & Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor (inclusive os Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito de
Preferéncia) em ndo revogar sua aceitacdo. O disposto nesse paragrafo ndo se aplica a hipotese de modificagdo da
oferta para melhora-la em favor dos investidores, entretanto a CVM pode determinar a sua adogdo caso entenda
que a modificacdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores (inclusive os Cotistas ou terceiros cessionarios
que exercerem o Direito de Preferéncia).

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM
MANTER A DECLARACAO DE ACEITACAO. OS COORDENADORES DEVERAO ACAUTELAR-SE E
CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O
INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO
DAS NOVAS CONDICOES, CONFORME O CASO.
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Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor (inclusive os Cotistas ou
terceiros cessionarios o que exercerem o Direito de Preferéncia) revogar sua aceitacdo e ja tiver efetuado a
integralizacdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com os Critérios de
Restituigdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contados da respectiva
comunicacdo no ambito da Oferta, observado que, mesmo com relacdo as Novas Cotas custodiadas
eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do &mbito da B3, de acordo com os procedimentos do
Escriturador. Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores, conforme o caso, o
comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitacéo relativo aos valores restituidos.

Nos termos do artigo 70 da Resolugcdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condicBes diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro da Oferta;
ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentagdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios;
ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, apds obtido o respectivo registro
da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis, sendo
certo que o prazo de suspensédo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade
apontada deveré ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspenséo,
a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro ou indeferir o requerimento do
respectivo registro caso este ainda néo tenha sido concedido.

Os Coordenadores e o Fundo deverdo dar conhecimento da suspenséo aos Investidores (inclusive os Cotistas ou
terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia) que j& tenham aceitado a Oferta, a0 menos pelos
meios utilizados para a divulgacdo da Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar a aceitagéo até as 16:00
(dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada ao Investidor (inclusive os
Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia) a suspensdo da Oferta, presumindo-
se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor (inclusive os Cotistas ou terceiros cessionarios que
exercerem o Direito de Preferéncia) em ndo revogar sua aceitacdo. Em caso de siléncio, ser& presumido que 0s
Investidores (inclusive os Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia) silentes
pretendem manter a declaracdo de aceitagdo. Os Coordenadores deverdo acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceitacbes da Oferta, de que o Investidor (inclusive os Cotistas ou terceiros
cessiondrios que exercerem o Direito de Preferéncia) estd ciente de que a oferta foi suspensa e que tem
conhecimento das novas condig¢des, conforme o caso.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolu¢do CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribui¢ao, decorrente
de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de ndo verificacdo da implementagdo das CondicBes Suspensivas,
importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolugcdo CVM 160, a Resilicdo Voluntéria (conforme definida
abaixo), por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implica revogacdo da Oferta, mas sua suspensao, até
gue novo contrato de distribuicdo seja firmado.

Eventual adeséo de Participantes Especiais da Oferta apds a concessao do registro automatico da Oferta pela CVM

mediante a celebragdo de termo especifico, conforme hipétese do artigo 79, §2° da Resolugdo CVM 160, nédo
configurara incidéncia de modificacdo de Oferta, consoante disposto no Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1 Eventuais condicdes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugcdo CVM 160, a distribui¢do parcial das Novas Cotas
(“Distribuicdo Parcial”), desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada sera
afetada caso ndo haja a subscrigdo e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas no &mbito da Oferta, desde que
seja atingido o Montante Minimo da Oferta.

Atingido o Montante Minimo da Oferta, as Novas Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Distribuigdo (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas
pela Administradora.

Em raz&o da possibilidade de Distribuigdo Parcial, os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito
de Preferéncia ou terceiros cessionarios), terdo a faculdade, como condicdo de eficacia do seu Direito de
Preferéncia e de seu Documento de Aceitacdo, conforme o caso, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da
Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item “(ii)” acima, o Investidor (inclusive os Cotistas oOu terceiros cessionarios que exercerem o Direito
de Preferéncia) devera, nos termos do art. 74 da Resolugdo CVM 160, no momento da aceitacdo da Oferta ou do
exercicio do Direito de Preferéncia, conforme o caso, indicar se, implementando-se a condigdo prevista, pretende
receber: (1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgao entre 0 nimero
de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na
falta de manifestacdo, o interesse do Investidor (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) em
receber a totalidade das Novas Cotas objeto do Documento de Aceitacéo ou do exercicio do Direito de Preferéncia,
conforme o caso (“Critérios de Aceitacdo da Oferta”).

Caso o Investidor (inclusive os Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia)
indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor (inclusive os Cotistas ou terceiros
cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia), no contexto da Oferta poderd ser inferior ao
Investimento Minimo.

No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor, Cotista ou terceiros cessionarios que, ao
exercer seu Direito de Preferéncia, e/ou sua ordem de investimento, conforme o caso, tenha condicionado, a sua
adesdo a Oferta, nos termos do artigo 74 da Resolugdo CVM n° 160, a que haja distribuigdo da integralidade do
Montante Inicial da Oferta ou de quantidade minima de Novas Cotas que ndo tenha sido atingida pela Oferta, ou
ainda caso a Oferta seja cancelada e ja tenha ocorrido a integralizacdo de Novas Cotas, o Investidor ou Cotista ndo
terd o seu recibo convertido em Nova Cota e, consequentemente, 0 mesmo serd cancelado automaticamente,
observado que os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas
respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagio. Na hipotese de restituicio de
quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores, conforme 0 caso, 0 comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta,
mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela Administradora e pela Gestora,
de comum acordo com os Coordenadores, e a Administradora realizar4 o cancelamento das Novas Cotas ndo
colocadas, nos termos da regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores (inclusive o0s
Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia) que tiverem condicionado a sua adeséo
a colocacdo integral, ou para as hipdteses de alocacao proporcional, os valores ja integralizados, de acordo com os
Critérios de Restituico de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacio. Na
hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores, conforme o caso, 0 comprovante de
pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

N&o havera fontes alternativas de captacéo em caso de Distribuicéo Parcial.

PARA MAIORES INFORMACOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DA NéO COLOCAGAO DO
MONTANTE MINIMO DA OFERTA E CONSEQUENTE NAO CONCRETIZACAO DA OFERTA”, NA
PAGINA 22 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO

Condicoes Suspensivas

O periodo de distribuigdo somente tera inicio ap6s observar cumulativamente as seguintes condices: (i) concessao
do registro da Oferta pela CVM,; e (ii) divulgacdo do Antncio de Inicio e do Prospecto Definitivo nos Meios de
Divulgacdo. A Oferta a mercado é irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer das hipdteses de
resilicdo do Contrato de Distribuicdo, nos termos 4 previstos.
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O cumprimento, por parte dos Coordenadores, de todos os deveres e obrigaces assumidos no Contrato de
Distribuicdo esta condicionado ao atendimento cumulativo das CondigGes Suspensivas, previstas na Clausula 5.1
do Contrato de Distribuicdo e na se¢do 8.1 deste Prospecto Definitivo, conforme pagina 69 deste Prospecto
Definitivo. As CondigBes Suspensivas devem ser verificadas até o Dia Util anterior a data da concessao do registro
automatico da Oferta na CVM ou até a data de liquidacdo da Oferta para as Condicdes Suspensivas que possam
ser verificadas ap0s o registro da Oferta, conforme o caso, observado que para as Condi¢Bes Suspensivas
verificadas apds a concessao do registro da Oferta deverédo ser observados os termos do paragrafo 4° do artigo 70
da Resolucdo CVM 160.

8.2 Eventual destinacdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descricédo
destes investidores

A presente Oferta é destinada ao publico em geral, sendo dividida para fins de critério de colocacdo das Novas
Cotas entre Investidores N&o Institucionais e Investidores Institucionais, conforme definido no item 2 deste
Prospecto Definitivo.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Coleta de Intencdo de Investimento, os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas objeto da Oferta deverdo preencher e
apresentar um ou mais Documentos de Aceitacao, indicando, dentre outras informaces, a quantidade de Novas Cotas
que pretendem subscrever (observado o Investimento Minimo por Investidor), a uma Unica Instituicdo Participante
da Oferta, os quais serdo considerados de forma cumulativa (“Oferta N&o Institucional”). Os Investidores Nao
Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, nos seus respectivos Documentos de Aceitacdo, a sua qualidade ou
ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seus Documentos de Aceitagdo serem cancelados pela respectiva Instituicao
Participante da Oferta, conforme demanda a ser observada apds o Procedimento de Alocagao.

Observado o disposto acima em relacdo ao exercicio do Direito de Preferéncia, no minimo 20% (vinte por cento)
do volume final da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), serd destinado, prioritariamente, a
Oferta N&o Institucional, sendo certo que os Coordenadores, em comum acordo com a Administradora e a Gestora,
poderao alterar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional, podendo, inclusive,
aumentar até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, considerando as Novas Cotas do Lote Adicional que
vierem a ser emitidas.

Os Documentos de Aceitacdo serdo efetuados pelos Investidores Nao Institucionais de maneira irrevogével e
irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribui¢do e neste Prospecto Definitivo, devendo observar as
seguintes condi¢des, dentre outras previstas no préprio Documento de Aceitacdo, 0s procedimentos e normas de
liquidag&o da B3:

0] fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar nos seus respectivos Documentos de Aceitacdo, a sua condi¢do ou ndo de Pessoa
Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitacao firmados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitacéo, observado, no entanto, que, no caso de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar eventuais Novas
Cotas do Lote Adicional), serd vedada a colocacgdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos
do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, observadas as excecdes previstas no paragrafo 1° do referido artigo;

(i)  durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, cada Investidor N&o Institucional, incluindo os
Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, devera enviar Documento de Aceitacdo
junto a uma das Institui¢Bes Participantes da Oferta, podendo, em razdo da possibilidade de Distribuicao
Parcial, condicionar sua adesao a Oferta, de acordo com os Critérios de Aceitagdo da Oferta;

(iii)  as InstituicBes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Documentos de Aceitagdo. As Instituigdes Participantes da Oferta somente atenderdo aos
Documentos de Aceitacdo feitos por Investidores N&o Institucionais titulares de conta nelas aberta ou
mantida pelo respectivo Investidor Néo Institucional;

(iv) no ambito do Procedimento de Alocacdo, os Coordenadores alocardo as Novas Cotas objeto dos
Documentos de Aceitagdo, em observancia aos Critérios de Rateio da Oferta Néo Institucional (conforme
abaixo definido);

(v) a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores N&o
Institucionais serdo informados a cada Investidor N&o Institucional até o Dia Util imediatamente anterior &
Data de Liquidacdo, pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s)
Documento(s) de Aceitacdo, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico indicado no(s)
Documento(s) de Aceitacdo, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento
ser feito de acordo com o item “(vi)” abaixo, limitado ao valor do(s) Documento(s) de Aceitacdo, e
ressalvada a possibilidade de rateio observados os Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional (conforme
abaixo definido). Caso tal relagdo resulte em fracdo de Novas Cotas, os arredondamentos serdo realizados
pela excluséo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro, desprezando-se a referida fracéo;
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(vi) cada Investidor N&o Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, com
base no Preco de Subscri¢do, a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha realizado seus
respectivos Documentos de Aceitagdo até as 11:00 (onze) horas da Data de Liquidacdo. N&o havendo
pagamento pontual, os Documentos de Aceitacdo serdo automaticamente cancelados pela Instituigdo
Participantes da Oferta; e

(vii) até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante da
Oferta junto a qual o(s) Documento(s) de Aceitacdo, tenha(m) sido realizado(s), entregara a cada Investidor
N&o Institucional o recibo de Novas Cotas correspondente a relagcdo entre o valor do investimento
pretendido constante do(s) Documento(s) de Aceitacdo, e o Preco de Subscricdo, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e cancelamento e a possibilidade de rateio previstas no Contrato de
Distribuicdo e neste Prospecto Definitivo. Caso tal relacdo resulte em fragdo de Novas Cotas, 0s
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro, desprezando-se
a referida fracéo.

Critérios de Rateio da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores N&o
Institucionais durante o Periodo de Coleta de IntencBes de Investimento, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, seja igual ou inferior a 20% (vinte por cento) do volume final da Oferta (sem
considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), todos os Documentos de Aceitacdo ndo cancelados serdo
integralmente atendidos, e as Novas Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais, nos
termos da Oferta Institucional.

Entretanto, caso o total de Novas Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Ndo
Institucionais durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, seja superior a quantidade de Novas Cotas
destinadas a Oferta N&o Institucional e os Coordenadores, em comum acordo com Administradora e a Gestora,
decidam por ndo aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional, sera
realizado rateio por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas entre todos os Investidores Néo
Institucionais que tiverem realizado Documentos de Aceitagdo, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, limitada ao valor individual de cada Documento de Aceitacdo, e & quantidade total de Novas Cotas
destinadas a Oferta N&o Institucional, desconsiderando-se as fracdes de Novas Cotas (“Critérios de Colocacédo da
Oferta Néo Institucional”).

Os Coordenadores, em comum acordo com Administradora e a Gestora, poderdo manter a quantidade de Novas
Cotas inicialmente destinadas & Oferta N&o Institucional ou alterar tal quantidade a um patamar compativel com
o0s objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Documentos de Aceitacdo. A
guantidade de Novas Cotas a serem subscritas por cada Investidor N&o Institucional devera representar sempre
um ndmero inteiro, ndo sendo permitida a subscri¢cdo de Novas Cotas representadas por nimeros fracionarios.
Eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro. Caso seja
aplicado o rateio indicado acima, o Documento de Aceitacdo podera ser atendido em montante inferior ao
indicado por cada Investidor Nao Institucional e ao Investimento Minimo por Investidor, sendo que nédo ha
nenhuma garantia de que os Investidores N&o Institucionais venham a adquirir a quantidade de Novas Cotas por
eles indicada no respectivo Documento de Aceitacdo. Os Coordenadores, em comum acordo com os Ofertantes,
poderdo manter a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional, alterar tal
guantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos
referidos Documentos de Aceitagéo.

A divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas objeto da Oferta N&o Institucional serd realizada em diversas
etapas de alocacdo sucessivas, sendo que a cada etapa de alocacao sera alocado o Investidor N&o Institucional
que ainda nao tiver seu Documento de Aceitacdo, integralmente atendido 0 menor nimero de Novas Cotas entre
(i) a quantidade de Novas Cotas objeto do Documento de Aceitacdo, de tal investidor, excluidas as Novas Cotas
ja alocadas no ambito da Oferta; e (ii) 0 montante resultante da divisdo do total do nimero de Novas Cotas
objeto da Oferta (excluidas as Novas Cotas ja alocadas no ambito da Oferta) e o nimero de Investidores N&do
Institucionais que ainda ndo tiverem seus respectivos Documento de Aceitacdo, integralmente atendidos,
observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero
inteiro de Cotas. Eventuais sobras de Novas Cotas ndo alocadas de acordo com o procedimento acima seréo
destinadas a Oferta Institucional.

No caso de um potencial Investidor N&o Institucional efetuar mais de um Documento de Aceitacdo, todos os
Documentos de Aceitacdo serdo considerados em conjunto, por Investidor N&o Institucional, para fins da alocacédo
na forma prevista acima. Os Documentos de Aceitacdo que forem cancelados por qualquer motivo serdo
desconsiderados na alocacdo descrita acima.
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Em hipdtese alguma, o relacionamento prévio das Instituicdes Participantes da Oferta, dos Ofertantes com determinado
Investidor Nao Institucional, ou consideracOes de natureza comercial ou estratégica, seja das Instituigdes Participantes
da Oferta e/ou os Ofertantes, poderdo ser consideradas na alocacdo dos Investidores N&o Institucionais.

Oferta Institucional

Apos a divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o
atendimento dos Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores N&o Institucionais, as Novas Cotas
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a
Investidores Institucionais, por meio das InstituicGes Participantes da Oferta (conforme definido abaixo), ndo
sendo admitidas, para tais Investidores Institucionais, reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos (“Oferta Institucional”):

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Novas Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar seus Documentos de Aceitacdo
exclusivamente aos Coordenadores, até a data de realizacdo do Procedimento de Alocacdo, indicando a
guantidade de Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites méximos de
investimento, observado, no entanto, o Investimento Minimo por Investidor. Os Documentos de Aceitagdo
serdo efetuados pelos Investidores Institucionais de maneira irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto
no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto Definitivo, devendo observar, dentre outras previstas no
Documento de Aceitagdo, os procedimentos e normas de liquidacdo da B3;

(i)  fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no Documento de Aceitacdo, a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa
forma, serdo aceitas os Documentos de Aceitacdo enviados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer
limitacdo, observado, no entanto, que, no caso de excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar eventuais Novas
Cotas do Lote Adicional), serd vedada a colocacgdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos
do artigo 56 da Resolu¢do CVM 160, observadas as excecdes previstas no pardgrafo 1° do referido artigo;

(ili)  cada Investidor Institucional, incluindo os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, devera
formalizar Documento de Aceitacdo, junto aos Coordenadores, podendo, em razdo da possibilidade de
Distribuicdo Parcial, condicionar sua adeséo a Oferta, de acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(iv)  cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a obrigacéo
de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo
apresentar seu Documento de Aceitacéo;

(v)  até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidag&o, os Coordenadores informardo aos
Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrdnico fornecido no Documento
de Aceitacdo, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Novas Cotas que
cada um deveré subscrever e o valor a ser integralizado; e

(vi)  os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas, & vista, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidacdo, de acordo com
as normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3. Nao havendo pagamento pontual, os
Documentos de Aceitacdo serdo automaticamente desconsiderados.

Critério de Colocacao da Oferta Institucional

Caso os Documentos de Aceitagdo apresentados pelos Investidores Institucionais excedam o total de Novas Cotas
remanescentes apds o encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o atendimento da Oferta
N&o Institucional, os Coordenadores dardo prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender dos
Coordenadores, em comum acordo com os Ofertantes, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagao
das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢des para 0
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobiliario (“Critérios de Colocacdo da
Oferta Institucional”™).

Disposicdes Comuns ao Direito de Preferéncia, a Oferta Nao Institucional e & Oferta Institucional

Durante a colocagédo das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no ambito da Oferta, bem como o
Cotista ou terceiro cessionario que exercer o Direito de Preferéncia, recebera, quando realizada a respectiva
liquidacdo, recibo de Nova Cota que, até data definida no formulério de liberacdo, que sera divulgado
posteriormente & divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do andncio de divulgacéo de rendimentos pro rata e
da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e fard jus aos Rendimentos Pro Rata. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal Nova Cota na data definida
no formulario de liberacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do
anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtengdo de autorizagcdo da B3, quando as Novas Cotas
passardo a ser livremente negociadas na B3.
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Durante o periodo em que 0s recibo das Novas Cotas ainda nao estejam convertidos em cotas, 0 seu detentor fara
jus aos rendimentos pro rata: (i) relacionados aos investimentos temporarios, nos termos do artigo 11, §1° e §2°,
da Instru¢do CVM n° 472 (“Investimentos Temporarios™), bem como eventualmente a determinados rendimentos
oriundos da carteira do Fundo, ou (ii) correspondentes a 77,5% (setenta e sete inteiros e cinco décimos por cento)
da variacdo acumulada das taxas médias diérias dos DI — Depositos Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3, disponivel na pagina na
internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI”), incidentes sobre o Preco de Subscrigdo; dos dois, 0 maior, calculados
desde a data de sua integralizacdo até o ultimo dia do més em que ocorrer tal integralizagido (“Rendimentos Pro
Rata”). Adicionalmente, a partir do ultimo dia do més em que ocorrer a integraliza¢ao das Novas Cotas (exclusive)
tais Cotistas fardo jus a direitos iguais as demais cotas do Fundo, inclusive no que se refere aos pagamentos de
rendimentos e amortizages, caso aplicavel.

As Novas Cotas somente poderdo ser negociadas apés a data definida no formulério de liberacdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo enviada pela B3 para o
inicio da negociagdo das Novas Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Nos termos da Resolugdo CVM 27 e da Resolugdo CVM 160, a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins
de subscricdo para a integralizacdo pelos Investidores das Novas Cotas subscritas. Para os Investidores que ndo se
enguadrem na definicdo constante no artigo 2°, 82° da Resolugdo CVM 27 e do parégrafo 3°, do artigo 9° da
Resolugdo CVM 160, o Documento de Aceitacdo a ser assinado, é completo e suficiente para validar o
compromisso de integralizacdo firmado pelos Investidores, e contém as informagdes previstas no artigo 2° da
Resolugdo CVM 27.

Ressalvadas as referéncias expressas ao Direito de Preferéncia, a Oferta N&o Institucional e Oferta Institucional,
todas as referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias ao Direito de Preferéncia, a Oferta Néo
Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto

NO AMBITO DA OFERTA, NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM
AS NOVAS COTAS EM BENS E DIREITOS.

8.3 AutorizacBes necessarias a emissdo ou a distribuicao das cotas, indicando a reunido em que foi aprovada
a operacao

A Emissdo e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia conferido aos Cotistas para a subscri¢do das Novas Cotas, 0
Preco de Emisséo, dentre outros, foram deliberados e aprovados mediante ato particular celebrado em 26 de janeiro de
2024, conforme rerratificado em 29 de janeiro de 2024, constantes no Anexo | a este Prospecto Definitivo.

O Fundo foi registrado na ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Codigo de Administragdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor (“Cddigo ANBIMA”).

8.4 Regime de distribuicgéo

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelos Coordenadores, sob regime de melhores esforcos de
colocagdo com relagdo a totalidade das Novas Cotas, inclusive eventuais cotas oriundas do Lote Adicional que
venham a ser emitidas, de acordo com a Resolugdo CVM 160, com a regulamentacdo vigente aplicavel e demais
normas pertinentes e/ou legislacdes aplicaveis.

8.5 Dindmica de coleta de inteng¢des de investimento e determinacéo do preco ou taxa

O Coordenador Lider podera sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato de Distribuicdo, convidar outras
institui¢des financeiras integrantes do sistema de distribuigéo de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado
de capitais brasileiro e credenciadas ou ndo junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das Novas
Cotas, desde que ndo represente qualquer aumento de custos para a Gestora e o Fundo (“Participantes Especiais”, e,
em conjunto com os Coordenadores, “InstituicBes Participantes da Oferta”). Para formalizar a adesdo dos
Participantes Especiais ao processo de distribuicdo das Novas Cotas, no ambito da Oferta, os Participantes Especiais
deverdo aderir expressamente (i) a carta convite a ser disponibilizada no website da B3 e, consequentemente, ao
Contrato de Distribuigao; ou (ii) ao termo de ades&o ao Contrato de Distribuicéo.

Os Coordenadores realizardo a distribuico das Novas Cotas em regime de melhores esforcos de colocagdo para o
Montante Inicial da Oferta. As Novas Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas em razdo do exercicio da
opcdo de lote adicional também serdo distribuidas sob o regime de melhores esforgos de colocagéo.

Nos termos do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido) somente
terd inicio apos (a) a concessao do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagao deste Prospecto
Definitivo nos Meios de Divulgac¢do; e (c) a divulgagdo do Andncio de Inicio nos Meios de Divulgagdo; sendo
certo que, as providéncias constantes dos itens (b) e (c) deverdo, nos termos do artigo 47 da Resolucdo CVM 160,
ser tomadas em até 90 (noventa) Dias Uteis contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM, sob pena de
decadéncia do referido registro.
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A subscrigdo das Novas Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta (“Andncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolugio
CVM 160 (“Periodo de Distribui¢do™), observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucdo CVM 160.

A Administradora e a Gestora, em comum acordo com os Coordenadores, decidirdo acerca da distribuicdo das
Novas Cotas do Lote Adicional, até a Data de Liquidag&do das Novas Cotas. Uma vez atingido o Montante Minimo
da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com os Coordenadores, poderdo decidir por encerrar a
Oferta a qualquer momento

As Novas Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data
de liquidac&o da Oferta (“Data de Liquidacdo™).

Observadas as disposi¢des da regulamentacdo aplicivel, os Coordenadores realizardo a Oferta, sob o regime de
melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a Resolugdo CVM 160, conforme o plano de distribuicdo adotado
em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolu¢do CVM 160, o qual leva em consideragdo as
relacdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica dos Coordenadores, exceto no
caso da Oferta N&o Institucional, na qual tais elementos ndo poderdo ser considerados para fins de alocagdo,
devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuicéo: (i) que as informac6es divulgadas e a alocagéo da
Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas; (ii) a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacBes constantes do Prospecto Definitivo e demais
Documentos da Operacdo e demais informac6es fornecidas ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequacdo do
investimento ao perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolucdo CVM 160 e diligenciar para
verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Novas Cotas ou se ha restricdes que impecam tais
Investidores de participar da Oferta; e (iv) que os representantes dos Participantes Especiais recebam previamente
exemplares do Prospecto Definitivo para leitura obrigatéria e que suas ddvidas possam ser esclarecidas
tempestivamente por pessoas designadas pelos Coordenadores (“Plano de Distribui¢do™).

A Oferta contard com Prospecto Definitivo e lamina (“L&mina”), elaborados nos termos da Resolugdo CVM 160,
a serem divulgados, com destaque e sem restri¢des de acesso, nos Meios de Divulgacgéo.

O Plano de Distribuicado sera fixado nos seguintes termos:

Q) a Oferta terd como publico-alvo investidores em geral, desde que se enquadrem no publico-alvo do Fundo,
conforme previsto no Regulamento;

(i)  apos (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagdo da Lamina e do
Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacdo; e (c) a divulgacdo do Andncio de Inicio nos
Meios de Divulgacdo, poderdo ser realizadas apresentacdes para potenciais Investidores (roadshow e/ou
one-on-ones), conforme determinado pelos Coordenadores e observado o inciso “(iii)” abaixo;

(i)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacGes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util ap6s sua utilizagdo, nos termos
do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolugdo CVM 160;

(iv)  os Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia deverdo formalizar sua ordem
de investimento durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia;

(v)  apobs o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado Comunicado de Encerramento
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, informando o montante total de Novas Cotas subscritas e
integralizadas pelos Cotistas ou terceiros cessionarios em razéo do exercicio do Direito de Preferéncia e a
quantidade de Novas Cotas remanescentes que serdo colocadas pelas Instituicfes Participantes da Oferta para 0s
Investidores da Oferta. CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE COLETA DE INTENCOES DE
INVESTIMENTO ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE
EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENQIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE
O DOCUMENTO DE ACEITACAO POR ELE ENVIADO(A) SOMENTE SERA
ACATADO(A) ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS QUE REMANESCEREM APOS O
TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE SUBSCRICAO DE PREFERENCIA,
CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE
EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE RATEIO
DA OFERTA E A POSSIBILIDADE DE DISTRIBUICAO PARCIAL;

(vi)  observado o disposto no item “(vii)” abaixo, (a) durante o periodo de coleta de intengdes de investimento
da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante do Prospecto Definitivo (“Periodo de
Coleta de Intences de Investimento™), as InstituicGes Participantes da Oferta receberdo os Documentos de
Aceitacdo, dos Investidores N&o Institucionais; e (b) até a data do Procedimento de Alocagdo (conforme
abaixo definido), inclusive, os Coordenadores receberdo os Documentos de Aceitacdo, dos Investidores
Institucionais, observado, em qualquer caso, o Investimento Minimo por Investidor;
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(vii) o Investidor N&o Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Novas Cotas devera formalizar o Documento de Aceitacdo junto a uma Unica Instituicao
Participante da Oferta, durante o Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento;

(viii) o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Novas Cotas devera formalizar Documento de Aceitacdo, junto aos Coordenadores, durante
0 Periodo de Coleta de Intengbes de Investimento, ou enviar Documento de Aceitagdo para 0s
Coordenadores, até a data do Procedimento de Alocagdo, inclusive, ainda que o total de Novas Cotas
correspondente aos Documentos de Aceitagdo (conforme abaixo definido) recebidos durante o Periodo
de Coleta de Intengdes de Investimento exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, de modo que eventual excesso de demanda possa ser corretamente verificado pelos
Coordenadores no Procedimento de Alocacéo;

(ix) os Investidores deverdo indicar a quantidade de Novas Cotas que desejam adquirir, observado o
Investimento Minimo por Investidor, e se desejam condicionar sua adeséo a Oferta a que haja distribuicao:
(i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que 0 Montante Minimo da Oferta e
menor que o Montante Inicial da Oferta, em razdo da possibilidade de Distribui¢do Parcial. O Documento
de Aceitagdo devera: (a) conter as condi¢Oes de integralizagdo e subscri¢do das Novas Cotas; (b) possibilitar
a identificacdo da condicdo de Investidor como Pessoa Vinculada; (c) incluir declaracdo assinada pelo
Investidor de haver obtido exemplar do Regulamento, do Prospecto Definitivo e da Lamina; e (d) nos casos
em que haja modificacdo de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada e incluir
declaracéo assinada pelo Investidor de que tem conhecimento das novas condi¢des da Oferta;

(x)  cada Instituicdo Participante da Oferta disponibilizard o modelo aplicavel de Documento de Aceitagdo a
ser formalizado pelo Investidor interessado, observado o disposto no item (ix) acima, e que podera ser
assinado por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente, nos termos do artigo 9° da
Resolu¢do CVM 160 (“Documento de Aceitacdo”). As Instituigdes Participantes da Oferta serdo
responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito dos Documentos de Aceitacao;

(xi)  apo6s o término do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, a B3 consolidara (a) os Documentos de
Aceitacdo enviados pelos Investidores N&o Institucionais, sendo que cada Instituicdo Participante da Oferta
deverd enviar a posi¢do consolidada dos Documentos de Aceitagdo dos Investidores N&o Institucionais,
inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e (b) os Documentos de Aceitagdo dos Investidores
Institucionais, conforme consolidacéo enviada pelo Coordenador Lider;

(xii)  os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitacdo alocados, deverdo assinar o Termo de Adeséo
ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Documentos de Aceitacéo;

(xiii) posteriormente ao registro da Oferta pela CVM, a divulgacdo do Anuncio de Inicio e disponibilizacdo do
Prospecto Definitivo e da Lamina e ao encerramento do Periodo de Coleta de Inten¢Ges de Investimento,
sera realizado o Procedimento de Alocacédo (conforme abaixo definido), o qual devera seguir os critérios
estabelecidos neste Prospecto Definitivo e no Contrato de Distribuig&o;

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

(xv) uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta mediante a divulgagéo do
antncio de encerramento da Oferta (“Anuncio de Encerramento™) nos Meios de Divulgagéo, nos termos do
artigo 76 da Resolugcdo CVM 160.

Procedimento de Alocacédo

Havera procedimento de alocagdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelos Coordenadores, posteriormente ao
término do Periodo de Coleta de IntencGes de Investimento, a obtencdo do registro da Oferta e a divulgagdo do
Prospecto Definitivo e do Anancio de Inicio nos Meios de Divulgacao, para a verificagdo, junto aos Investidores,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Documentos de Aceitagdo, sem
lotes maximos (sendo certo que este ndo se aplica aos Investidores N&o Institucionais), observado o Investimento
Minimo por Investidor, para: (i) verificar se 0 Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) verificar se havera
emissdo, e em qual quantidade, das Novas Cotas do Lote Adicional; (iii) determinar o montante final da Oferta,
considerando que o Montante Inicial da Oferta podera ser aumentado em virtude do exercicio total ou parcial do
Lote Adicional; (iv) determinar o percentual do montante final da Oferta a ser destinado a Oferta N&o Institucional
(se 20% (vinte por cento) ou maior, nos termos previstos neste Prospecto Definitivo) e, assim, definir a quantidade
de Novas Cotas a ser destinada a Oferta N&o Institucional e se sera necessario aplicar e observar os Critérios de
Rateio da Oferta N&o Institucional; e (v) ap6s a alocacgdo da Oferta Nao Institucional, realizar a alocacéo das Novas
Cotas junto aos Investidores Institucionais, observados, se necessarios, os Critérios de Colocacdo da Oferta
Institucional (“Procedimento de Alocagdo™).
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Poderdo participar do Procedimento de Alocacdo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participagdo em relagdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Novas Cotas do Lote Adicional),
observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), os
Documentos de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da
Resolucdo CVM 160, observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido artigo, sendo certo que esta
regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao Formador de Mercado.

Liguidacéo

A liquidacéo financeira das Novas Cotas, inclusive dos Cotistas que tenham exercido o Direito de Preferéncia
ou terceiros cessionarios, se dara nas respectivas datas de liquidacdo, previstas no cronograma indicativo da
Oferta constante deste Prospecto Definitivo, desde que cumpridas as Condi¢des Suspensivas, conforme
aplicaveis, observados os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso, sendo

certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidacéo.
Os Coordenadores fardo a liquidacdo exclusivamente conforme o disposto neste Prospecto Definitivo.

A liquidag&o sera realizada via B3 ou Escriturador, conforme o caso.

Caso, na respectiva data de liquidacdo, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha
dos Investidores e/ou das InstituicGes Participantes da Oferta, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser
realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente & Data de Liquidagéo,
pelo Preco de Emisséo.

Caso apds a possibilidade de integralizacdo das Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores e/ou InstituicBes Participantes da Oferta, de modo a néo ser atingido o Montante Minimo da Oferta,
a Oferta serd cancelada e os Coordenadores deverdo devolver aos Investidores 0s recursos eventualmente
depositados, de acordo com os Critérios de Restitui¢do de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicacdo. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores,
conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos
valores restituidos.

8.6 Admisséo & negociagdo em mercado organizado

As Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo e liquidacdo, no mercado primario por meio do DDA; e
(ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e durante a colocagdo das Novas Cotas, 0 Cotista que exercer
seu Direito de Preferéncia e subscrever a Nova Cota ou o Investidor que subscrever a Nova Cota no d&mbito da Oferta,
receberd, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Nova Cota que, até data definida no formulario de
liberacdo, que serd divulgado posteriormente a divulgagdo do Antncio de Encerramento e do andncio de divulgacdo de
rendimentos pro rata e da obtencéo de autorizacéo da B3, ndo serd negocidvel e divulgacdo do Anincio de Encerramento
e do anuncio de divulgagdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizagdo da. Tal recibo € correspondente a
quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal Nova Cota na data definida no formulario de
liberacdo, que serd divulgado posteriormente & divulgagdo do Antncio de Encerramento e do anuincio de divulgagdo de
rendimentos pro rata e da obtengao de autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas
na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custodia das Novas Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente na B3.
8.7 Formador de mercado

Os Coordenadores recomendaram ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatoria, a contratacdo de instituicdo
financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens
firmes de compra e de venda das Novas Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme
disposicoes da Resolugdo CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, e do “Regulamento para Credenciamento do
Formador de Mercado nos Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A
contratacdo de formador de mercado é opcional, a critério da Administradora e da Gestora, e tem por finalidade
fomentar a liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.

O Fundo néo possui, nesta data, prestador de servicos de formacao de mercado.
E vedado & Administradora e & Gestora o exercicio da fungéo de formador de mercado para as Novas Cotas do Fundo.

A contratagdo de partes relacionadas a Administradora e a Gestora para o exercicio da fungdo de formador
de mercado deve ser submetida a aprovacdo prévia da Assembleia Geral, nos termos da regulamentacédo
vigente aplicavel.

8.8 Contrato de estabilizacdo

Néo sera: (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Novas Cotas. N&o sera firmado contrato de estabilizacdo de preco das Novas Cotas no ambito da Oferta.
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8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O investimento minimo por investidor é de 50 (cinquenta) Novas Cotas, totalizando a importancia de R$ 5.018,00
(cinco mil e dezoito reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria e R$ 5.136,50 (cinco mil, cento e trinta
e seis reais e cinquenta centavos), considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria (“Investimento Minimo por
Investidor”), salvo se (i) o total de Novas Cotas correspondente aos Documentos de Aceitagdo exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, ocasido em que as Novas Cotas destinadas a Oferta N&do
Institucional serdo rateadas entre os Investidores N&o Institucionais, o que podera reduzir o Investimento Minimo
por Investidor; ou (ii) ocorrendo a Distribui¢do Parcial, o Investidor tiver condicionado sua adesdo a Oferta, nos
termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, hipdtese na qual o valor a ser subscrito pelo Investidor no
contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

O Investimento Minimo por Investidor ndo é aplicavel aos Cotistas do Fundo, ou terceiros cessionarios, quando
do exercicio do Direito de Preferéncia.

N&o ha limite méaximo de aplicagdo em Novas Cotas, respeitado o Montante Inicial da Oferta, ficando desde ja
ressalvado que: (i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sdcio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte
e cinco por cento) da totalidade das Novas Cotas emitidas pelo Fundo, este passara a sujeitar-se a tributacao
aplicavel as pessoas juridicas; e (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
das Novas Cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das Novas Cotas que garantam o direito ao recebimento
de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado
Cotista, pessoa natural, resultard na perda, por referido Cotista, da isen¢do no pagamento de imposto de renda
sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo Fundo, conforme disposto na
legislacdo tributaria em vigor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboracéo

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do investimento nos Ativos-Alvo,
que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboragdo, nos termos da regulamentacéo vigente aplicavel e da Resolugdo CVM 160, consta
devidamente assinado pela Gestora no Anexo |11 deste Prospecto Definitivo (“Estudo de Viabilidade™).

Para a elaboragdo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente,
expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusdes do Estudo de Viabilidade
ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. A Gestora ndo se responsabiliza por eventos ou
circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negécios aqui apresentados.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR
QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE
VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO DEFINITIVO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS,
ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 Descricdo individual das operacgdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para a
Gestora ou Administradora do fundo, nos termos da regulamentacéo aplicavel ao tipo de fundo objeto
de oferta

Relacionamento entre a Administradora, o Itat BBA e o Banco Safra

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora, o Ital BBA e 0 Banco Safra ndo possuem qualquer relagéo
societéria entre si, e 0 relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

A Administradora, o Ital BBA e o Banco Safra ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Exceto por relacionamentos comerciais em razdo da administracdo pela Administradora de outros fundos de
investimento investidos por pessoas do mesmo grupo econdmico do Ital BBA e do Banco Safra e/ou por clientes
destes e em razdo da presente Oferta, a Administradora ndo possui qualquer relacionamento relevante com o Itau
BBA e 0 Banco Safra nos ultimos 12 (doze) meses.

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer relagdo societaria
entre si e, além da presente Oferta, o relacionamento entre eles se restringe & atuagdo como contrapartes de mercado.

Exceto por relacionamentos comerciais em razdo da administracdo pela Administradora de outros fundos de
investimento investidos por pessoas do mesmo grupo econdmico do Coordenador Lider e/ou por clientes deste e
em razdo da presente Oferta, a Administradora ndo possui qualquer relacionamento relevante com o Coordenador
Lider nos altimos 12 (doze) meses.

O Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico poderdo, no futuro, serem contratados pela
Administradora para a realizacdo de operacdes financeiras, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de
valores mobiliarios, prestacdo de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria
financeira ou quaisquer outras operacdes financeiras necessarias a conducao de suas atividades.

Além do descrito acima, o Coordenador Lider e/ou sociedades do seu grupo econdmico podem possuir outros
titulos e valores mobilidrios de emissdo da Administradora, diretamente ou em fundos de investimento
administrados e/ou geridos por tais sociedades, adquiridos ou subscritos e integralizados em operaces regulares
a precos e condigdes de mercado.

A Administradora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos. A Administradora e o Coordenador Lider declaram que ndo hé qualquer conflito de interesses
referente & atuacdo do Coordenador Lider como instituicao intermediéria lider da Oferta.

Relacionamento entre a Administradora e a Gestora

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora e a Gestora ndo possuem qualquer relagdo societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como contrapartes de mercado.

A Administradora e a Gestora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Custodiante

O Banco BTG Pactual S.A. é a sociedade lider do conglomerado BTG Pactual e oferece diversos produtos aos seus
clientes nas areas de investment banking, corporate lending, sales and trading, dentre outros. Por meio de suas
subsidiarias, 0 Banco BTG Pactual S.A. oferece produtos complementares, como fundos de investimento e produtos
de wealth management. A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM é uma sociedade detida e controlada 100%
diretamente pelo Banco BTG Pactual S.A., atuando na administracdo de fundos de investimento, tanto para clientes
do Banco BTG Pactual S.A., quanto para clientes de outras institui¢des, de acordo e em conformidade com as
diretrizes da instituicdo e do conglomerado BTG Pactual, embora, cumpre ressaltar, que tal sociedade atua de
forma apartada em suas operacoes e atividades, possuindo uma administragao e funcionarios proprios.

A Administradora e o Custodiante ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagédo ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora, o Itall BBA e 0 Banco Safra

Na data deste Prospecto Definitivo, a Gestora, o Ital BBA e o Banco Safra ndo possuem qualquer relacao
societaria entre si e o relacionamento se restringe apenas a distribuicéo realizada pelo Itad BBA e o0 Banco Safra
dos fundos abertos e fundos imobilirios geridos pela Gestora. Ao longo dos Gltimos 12 (doze) meses, o Ital
BBA e o Banco Safra atuaram como coordenadores em ofertas de Cotas de outros fundos de investimento
imobiliario geridos pela Gestora.

A Gestora, o Itall BBA e o Banco Safra ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.
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Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer relagdo societaria
entre si e, além da presente Oferta, o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado
e a estruturacao e distribuicao realizada pelo Coordenador Lider de fundos abertos e de fundos imobiliarios geridos
pela Gestora.

Ao longo dos ultimos 12 (doze) meses, o Coordenador Lider atuou como coordenador em ofertas de cotas de
outros fundos de investimento geridos pela Gestora.

O Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico poderdo, no futuro, serem contratados pela
Gestora para a realizacdo de operagdes financeiras, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores
mobiliarios, prestacéo de servigos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira
ou quaisquer outras operacOes financeiras necessérias a conducdo de suas atividades.

Além do descrito acima, o Coordenador Lider e/ou sociedades do seu grupo econdmico podem possuir outros
titulos e valores mobiliérios de emissdo da Gestora, diretamente ou em fundos de investimento administrados e/ou
geridos por tais sociedades, adquiridos ou subscritos e integralizados em operac6es regulares a precgos e condicoes
de mercado.

A Gestora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos. A Gestora e 0 Coordenador Lider declaram que ndo ha qualquer conflito de interesses referente & atuacéo
do Coordenador Lider como instituicdo intermediaria da Oferta.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante

Na data deste Prospecto Definitivo, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Gestora ndo possui
qualquer outro relacionamento relevante com o Custodiante ou seu conglomerado econdmico.

N&o obstante, o Custodiante poderé no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora, oferecendo seus
produtos e/ou servigos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer outras operagoes,
podendo vir a contratar com o Custodiante ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais
produtos e/ou servigos necessarios a conducgdo das atividades da Gestora, observados os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacao pela Gestora.

O Custodiante e a Gestora ndo identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢@es de cada parte com relacéo ao Fundo.

N&o ha qualquer remuneragdo a ser paga pela Gestora ao Custodiante ou a sociedades do seu conglomerado
econdmico no contexto da Oferta.

Relacionamento entre a Administradora e os Ativos do Fundo

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, 0 Fundo ndo estd autorizado a aplicar seus
recursos em Ativos administrados, geridos, estruturados, distribuidos ou emitidos pela Administradora ou suas
pessoas ligadas, conforme indicadas no inciso “IX” do artigo 26 do Regulamento.

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos da regulamentagéo
vigente aplicavel.

Relacionamento entre a Gestora e os Ativos do Fundo

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, o Fundo nédo esta autorizado a aplicar seus
recursos em Ativos administrados, geridos, estruturados, distribuidos ou emitidos pela Gestora ou suas pessoas
ligadas, conforme indicadas no inciso “IX” do artigo 26 do Regulamento.

Os atos que caracterizem situaces de conflito de interesses entre o Fundo e a Gestora dependem de aprovacéo
prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos da regulamentacao vigente aplicavel.

Para mais informagdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a se¢do “Fatores de Risco” em especial o Fator
de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina 17 deste Prospecto Definitivo.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUIGAO
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11.1 Condicoes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao publico
investidor em geral e eventual garantia de subscrigdo prestada pelos coordenadores e demais consorciados,
especificando a participacao relativa de cada um, se for o caso, além de outras cldusulas consideradas de
relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do contrato estd disponivel para consulta
ou reproducéo

Contrato de Distribuicéo

Por meio do Contrato de Distribui¢do, o Fundo, representado por sua Administradora, contratou o Coordenador
Lider para atuar como instituicdo intermediaria lider da Oferta, bem como os Coordenadores para atuar como
instituicdes intermediarias da Oferta, responsavel pelos servicos de distribuigdo das Novas Cotas.

O Contrato de Distribuigdo estara disponivel para consulta e obtencdo de coOpias junto aos Coordenadores,
no endereco indicado na Segdo “Identificagdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 83 deste Prospecto Definitivo.

Condicoes Suspensivas da Oferta

Sob pena de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, e sem prejuizo do reembolso das Despesas (conforme definida
no Contrato de Distribuicdo) comprovadamente incorridas e do pagamento da Remuneracéo de Descontinuidade
(conforme definida no Contrato de Distribuicdo), nos casos aplicaveis conforme previsto no Contrato de
Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obriga¢cdes dos Coordenadores, incluindo a obrigacdo de distribuir as
Novas Cotas nos termos do Contrato de Distribuicdo, esta condicionado, mas ndo limitado ao atendimento das
seguintes condicBes precedentes (consideradas condigdes suspensivas nos termos do artigo 125 da Lei 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme alterada), observado o artigo 67 da Resolugdo CVM 160 (“CondicBes
Suspensivas”), a exclusivo critério dos Coordenadores, de forma individual, cujo atendimento devera ser
verificado até o Dia Util anterior & data da concesséo do registro da Oferta na CVM ou até a data de liquidacao da
Oferta para as CondicGes Suspensivas que possam ser verificadas apds o registro da Oferta, observado que para as
Condicdes Suspensivas verificadas apds a concessdo do registro da Oferta, deverdo ser observados os termos do
paragrafo 4° do artigo 70 da Resolucdo CVM 160:

(i) obtencdo pelos Coordenadores de todas as aprovagdes internas necessarias para prestacdo dos servicos
objeto do Contrato de Distribuicéo;

(i) aceitacdo pelos Coordenadores, pela Administradora e pela Gestora da contratagdo dos assessores legais
e dos demais prestadores de servigos contratados no dmbito da Oferta, bem como remuneragdo e
manutenc¢do de suas contratacbes pelo Fundo;

(iii) acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta, do Fundo, das Novas Cotas e ao contetido dos
Documentos da Oferta em forma e substancia satisfatoria as Partes e seus assessores legais e em
concordancia com as legislacdes e normas aplicaveis;

(iv) obtencdo do registro automético da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas no
Contrato de Distribui¢do e no Regulamento;

(v) obtencdo do registro das Novas Cotas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do
DDA, e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundéario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3;

(vi) manutencdo do registro da Administradora e Gestora perante a CVM, respectivamente, como
administradora fiduciaria e como gestora de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos da
regulamentacdo aplicavel;

(vii) se aplicavel, recebimento de declaracéo firmada pelo diretor executivo da Gestora atestando a veracidade
e consisténcia de determinadas informac8es gerenciais, operacionais, contabeis e financeiras constantes
do Prospecto Definitivo e/fou do Estudo de Viabilidade que ndo foram passiveis de verificacdo no
procedimento de -up (desde que previamente alinhado com os Coordenadores), e atestando que tais
informacdes, conforme o caso, sdo compativeis e estdo consistentes com as informacdes auditadas;

(viii)  negociagdo, formalizacéo e registros, conforme aplicavel, de toda documentagdo necessaria a efetivacao
da Oferta, incluindo, sem limitacdo, o Contrato de Distribui¢do, os Atos de Aprovacdo da Oferta, 0
Regulamento, entre outros, 0s quais conterdo substancialmente as condi¢fes da Oferta propostas no
Contrato de Distribui¢do e nos Documentos da Oferta a serem celebrados, sem prejuizo de outras que
vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas de
mercado em operacdes similares;

(ix) fornecimento, em tempo habil, pela Gestora, pela Administradora e pelo Fundo aos Coordenadores e aos
assessores legais, de todos os documentos e informages suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e
atuais para atender as normas aplicaveis a Oferta bem como para conclusdo do procedimento de Due
Diligence, de forma satisfatéria aos Coordenadores e aos assessores legais;
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)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informac6es enviadas e declaraces feitas
pela Gestora, pela Administradora e pelo Fundo, conforme o caso, e constantes dos documentos relativos
a Oferta, incluindo, sem limitacéo, o Prospecto Definitivo e o Estudo de Viabilidade, sendo que a Gestora
e a Administradora serdo responsaveis pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade
das informagdes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizacdo nos termos do Contrato de
Distribuicéo;

conclusdo, de forma satisfatoria aos Coordenadores, da Due Diligence juridica elaborada pelos assessores
legais nos termos do Contrato de Distribuicéo, e do procedimento de back-up, conforme o caso, conforme
padrdo usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operacfes similares

recebimento, pelos Coordenadores, de declaracdo assinada pela Gestora com antecedéncia de 1 (um) Dia
Util da data de liquidacdo da Oferta, atestando a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e
atualidade das informagfes constantes dos Documentos da Oferta, demais informagdes fornecidas ao
mercado durante a Oferta e das declaracGes feitas pela Gestora, no &mbito da Oferta e do procedimento
de Due Diligence, nos termos da regulamentacéo aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolu¢do CVM
160;

ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou incongruéncia verificada nas
informacdes fornecidas aos Coordenadores que, a exclusivo critério dos Coordenadores, de forma
razoavel, deverdo decidir sobre a continuidade da Oferta;

recebimento pelos Coordenadores, com antecedéncia minima de, no minimo, 2 (dois) Dias Uteis da Data
de Liquidacao (exclusive), em termos satisfatorios aos Coordenadores, da redagdo final do parecer legal
(legal opinion) dos assessores legais, e elaborada de acordo com as praticas de mercado para operacGes
da mesma natureza;

recebimento pelos Coordenadores, no primeiro horario comercial da Data de Liquidacdo, das versdes
assinadas das legal opinions dos assessores legais, com conteido aprovado nos termos acima;

obtencdo pela Gestora e pela Administradora, suas respectivas Afiliadas, pelo Fundo e pelas demais partes
envolvidas, de todas e quaisquer aprovacOes, averbacfes, protocolizagbes, registros e/ou demais
formalidades necessarias para a realizacdo, efetivacdo, boa ordem, transparéncia, formalizacéo,
precificagdo, liquidacao, conclusao e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta junto a: (a) drgaos
governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou
agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes
financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social — BNDES, se aplicavel,
(c) 6rgao dirigente competente da Gestora e da Administradora, conforme o caso;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condi¢fes econdmicas, financeiras, reputacionais ou operacionais
do Fundo, da Gestora, da Administradora, que altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou tornem
invidavel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigagdes aqui previstas com relacdo a Oferta, a
exclusivo critério dos Coordenadores;

manutenc¢do do setor de atuacdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis alteraces no referido setor por
parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente a
Oferta;

ndo alteragéo do controle acionério da Gestora. Para fins deste item, a reestruturacéo societaria que ndo
resulte na perda do controle (direto ou indireto) pelos atuais acionistas da Gestora ndo sera considerada
uma alteragdo do controle acionério da Gestora;

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que dao a Gestora
e/ou a Administradora, bem como aos ativos que integrarao o patriménio do Fundo, condigao fundamental
de funcionamento. Para fins deste item, entende-se por acordos relevantes que ddo a Gestora condicao
fundamental de funcionamento aqueles cuja ndo manutencdo prejudicard ou acarretard a perda da sua
condicdo formal ou material de conduzir a gestdo dos fundos por ela geridos;

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Novas Cotas, todas as
declaracOes feitas pela Gestora e/ou Administradora e constantes nos Documentos da Oferta sejam
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteracdo
adversa e material ou identificacdo de qualquer incongruéncia material nas informac6es fornecidas aos
Coordenadores que, a seus exclusivos critérios, decidirdo sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de (i) liquidacdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia da Gestora; (ii) pedido de
autofaléncia da Gestora; (iii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Gestora e ndo
devidamente elidido no prazo legal e antes da data da realizagdo da Oferta; (iv) propositura pela Gestora,
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(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

(xxx)

(xxxi)

(xxxii)

de plano de recuperacéo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter
sido requerida ou obtida homologagdo judicial do referido plano; (v) ingresso pela Gestora em juizo, com
requerimento de recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperacdo ou de sua concessdo pelo juiz competente; ou (f) pedido de recuperacdo judicial ou
propositura, pela Gestora, de mediagdo, conciliagio ou plano de recuperacdo extrajudicial,
independentemente do deferimento do respectivo pedido e/ou plano, ou medidas antecipatérias para
quaisquer de tais procedimentos ou, ainda, qualquer processo similar em outra jurisdicao;

ndo ocorréncia, com relacdo a Administradora, de (i) intervencdo, regime de administracdo especial
temporaria (“RAET”), liquidagdo, dissolugdo ou decretagao de faléncia do Administrador; (ii) pedido de
autofaléncia, intervengdo, RAET; (iii) pedido de faléncia, intervengdo, RAET formulado por terceiros
n&do devidamente elidido no prazo legal; (iv) propositura de plano de recuperacéo extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacéo judicial do
referido plano; ou (v) ingresso em juizo com requerimento de recuperacao judicial, independentemente
de deferimento do processamento da recuperac¢éo ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento pela Gestora e pela Administradora de todas as obrigacBes aplicaveis previstas na
Resolucdo CVM 160 incluindo, sem limitagdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a nao
manifestagdo na midia sobre a Oferta previstas na regulamentacao emitida pela CVM, bem como pleno
atendimento ao Codigo ANBIMA;

cumprimento, pela Gestora, de todas as suas obrigacBes previstas no Contrato de Distribuicdo e nos
demais Documentos da Oferta, exigiveis nas respectivas datas mencionadas e até a data de encerramento
da Oferta, conforme o caso;

recolhimento, pelo Fundo, com recursos provenientes da Taxa de Distribui¢cdo Priméria, de todos os
tributos, taxas e emolumentos necessarios a realizagdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela CVM
e pela B3;

inexisténcia de violacdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a administracdo publica e ao
patrimonio publico, crimes contra a ordem econdmica ou tributaria, de “lavagem” ou ocultagdo de bens,
direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limitacéo, a Lei n® 12.529, de
30 de novembro de 2011, conforme alterada, a Lei n® 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada,
Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o Decreto n® 11.129, de 11 de julho de 2022,
0 Decreto-Lei n° 2.848, de 7 de dezembro de 1940, conforme alterado, e, conforme aplicaveis, o US
Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) de 1977 e o UK Bribery Act de 2010 (em conjunto, “Leis
Anticorrupcdo”) pela Gestora, pela Administradora, por qualquer controlador, sociedade controlada e
coligadas e por qualquer de seus respectivos administradores ou funcionarios;

ndo ocorréncia de intervencdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administracdo publica, na prestacdo de servicos fornecidos pela Gestora ou pela Administradora;

ndo terem ocorrido alteracdes na legislacdo e regulamentacéo em vigor, relativas as Novas Cotas e/ou ao
Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a realizacdo da Oferta, incluindo
normas tributarias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre as Novas Cotas aos
potenciais investidores;

verificacdo de que todas e quaisquer obrigacdes pecunidrias assumidas pela Gestora e/ou pela
Administradora, junto aos Coordenadores ou qualquer sociedade de seu(s) grupo(s) econdmico(s),
advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devida e pontualmente adimplidas;

rigoroso cumprimento pela Gestora, pela Administradora e qualquer sociedade controlada da Gestora
e/ou da Administradora, da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condi¢do de seus
negocios (“Legislacdo Socioambiental”), adotando as medidas e agdes preventivas ou reparatorias,
destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das
atividades descritas em seu objeto social. A Gestora e a Administradora obrigam-se, ainda, a proceder a
todas as diligéncias exigidas para suas atividades econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo
as determinagdes dos 6rgdos municipais, estaduais e federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou
regulamentar as normas ambientais em vigor;

inexisténcia de violacdo, pela Gestora, pela Administradora e/ou por qualquer sociedade controlada da
Gestora e/ou da Administradora, da legislacéo e regulamentagdo em vigor quanto a nao utilizacdo de méo-
de-obra infantil ou em condigdes anadlogas a de escravo, ndo incentivo a prostituicdo ou, ainda,
relacionados a discriminacdo de raca, género ou orientacdo sexual;
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(xxxiii) autorizacdo, pela Gestora e pela Administradora, para que os Coordenadores possam realizar a divulgacéo
da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Gestora e da Administradora nos termos do artigo 12
da Resolucdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e regulamentacéo aplicaveis,
recentes decisdes da CVM, oficios e pareceres da CVM e da ANBIMA e as préaticas de mercado;

(xxxiv) acordo entre a Gestora e 0os Coordenadores quanto ao conteddo do material de marketing e/ou qualquer
outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de promover a plena distribuicéo
das Novas Cotas; e

(xxxv) o Fundo, com recursos provenientes da Taxa de Distribuicdo Primaria, arcar com todo o custo da Oferta,
nos termos do Contrato de Distribuicdo, ressalvado o valor a ser arcado pela Gestora conforme item do
Contrato de Distribuicéo.

O cumprimento pelos Coordenadores das obrigagdes assumidas nos termos deste Contrato é condicionado a
satisfacdo, até o prazo disposto acima, das CondicBes Suspensivas. Na hipdtese do ndo atendimento de uma ou
mais Condig¢Ges Suspensivas, os Coordenadores poderdo decidir, a seu exclusivo critério, pela dispensa da
Condicdo Suspensiva ndo cumprida ou pela ndo continuidade da Oferta observado o disposto abaixo.

Caso os Coordenadores decidam pela ndo continuidade da Oferta, a Emissdo ndo sera efetivada e ndo produzira
efeitos com relagdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigacdo da Gestora de reembolsar os Coordenadores por
todas as despesas incorridas com relacdo a Emissdo e a Oferta, nos termos da Clausula de Despesas, € 0 pagamento,
se aplicével, da Remuneracdo de Descontinuidade, nos termos do Contrato de Distribui¢&o.

Caso os Coordenadores decidam pela ndo continuidade da Oferta em razdo da nédo verificacdo das Condicbes
Suspensivas, o Contrato de Distribuicdo sera rescindido e, nos termos do artigo 70, 84°, da Resolu¢do CVM 160,
tal rescisdo importara no cancelamento do registro da Oferta.

A rendncia pelos Coordenadores, ou a concessdo, em qualquer caso, por escrito, de prazo adicional que entenda
adequado, a seu exclusivo critério, para verificagdo de qualquer das Condigdes Suspensivas descritas acima nao
podera (i) ser interpretada como uma rendncia dos Coordenadores quanto ao cumprimento, pela Gestora, de suas
obrigacOes previstas no Contrato de Distribui¢do; ou (ii) impedir, restringir ou limitar o exercicio, pelos
Coordenadores, de qualquer direito, obrigacao, recurso, poder ou privilégio pactuado no Contrato de Distribuic&o.

Comissionamento

Pela coordenacdo e estruturacdo da Oferta, bem como pela distribuicdo das Novas Cotas, os Coordenadores
receberdo, a vista e em moeda corrente nacional, com recursos provenientes da Taxa de Distribuicdo Primaria ou
com recursos proprios da Gestora, conforme o caso, na Data de Liquidacéo, por meio de dep6sito ou Transferéncia
Eletronica Disponivel — TED ou outros mecanismos de transferéncia equivalentes, as seguintes comissdes e
remuneracdes (“Comissionamento™):

(i) Comissao de coordenagdo e estruturacdo: no valor equivalente ao percentual de 1,25% (um inteiro e vinte
e cinco centésimos por cento) flat, incidente sobre o valor total da Oferta efetivamente subscrito e
integralizado, incluidas as Novas Cotas integralizadas durante o Direito de Preferéncia e as eventuais Novas
Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, com base no Prego de Emisséo, a ser pago de forma proporcional
ao valor alocado na Base de Investidores (conforme abaixo definido) de cada um dos Coordenadores
(“Comisséo de Coordenagéo e Estruturacdo”), sendo certo que a Comissdo de Coordenagdo e Estruturagdo
seré arcada diretamente pela Gestora; e

(i)  Comissdo de Distribuicdo: no valor equivalente ao percentual de 2,25% (dois inteiros e vinte e cinco
centésimos por cento) flat, incidente sobre o valor total da Oferta efetivamente subscrito e integralizado,
incluidas as Novas Cotas integralizadas durante o Direito de Preferéncia e as eventuais Novas Cotas do
Lote Adicional, com base no Preco de Emissdo, caso emitidas, a ser pago de forma proporcional ao valor
alocado na Base de Investidores de cada um dos Coordenadores (“Comissdo de Distribui¢do”), sendo que,
para os Investidores que nao fizerem parte da base dos Coordenadores, a distribui¢do seguird a proporgao
de 1/3 (um ter¢o) ao Coordenador Lider, 1/3 (um terco) ao Itat BBA e 1/3 (um ter¢o) ao Safra. O percentual
equivalente a 0,25% (vinte e cinco centésimos por cento) da Comissdo de Distribuicdo sera arcado
diretamente pela Gestora e o percentual equivalente a 2,00% (dois inteiros por cento) da Comisséo de
Distribuicdo sera arcado pelo Fundo, com recursos provenientes da Taxa de Distribuicdo Primaria.

Fica desde ja acertado entre as Partes que, para os fins da Comissdo de Distribuigdo, ¢ entendido como “Base de
Investidores™ a alocagéo realizada por uma sociedade do grupo econdmico do respectivo Coordenador, o que
inclui, mas ndo se limita, ao private bank, carteiras administradas e corretora.

O Comissionamento serd pago pela Gestora ou pelo Fundo, com recursos provenientes da Taxa de Distribuicao
Primaria, conforme o caso, aos Coordenadores, conforme o caso, liquido de qualquer retencdo, deducdo e/ou
antecipagdo de qualquer tributo, com excegao para o Imposto sobre a Renda (“IR”) ¢ a Contribuigdo Social Sobre
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o Lucro Liquido (“CSLL”), taxa ou contribui¢cdo que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou
regulamentar, sobre os pagamentos a serem realizados pelo Fundo, com recursos provenientes da Taxa de
Distribuicdo Primaria, ou pela Gestora, conforme o caso, aos Coordenadores, nos termos do Contrato de
Distribuicdo, bem como quaisquer majoracgdes das aliquotas dos tributos ja existentes, em moeda corrente nacional.
Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao Comissionamento serdo acrescidos dos valores relativos ao Imposto
Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS; a Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social — PIS, a
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e aos demais tributos eventualmente
aplicaveis (exceto IR e CSLL), de forma que os Coordenadores recebam o Comissionamento como se tais tributos
nado fossem incidentes (gross-up).

Nenhuma outra remuneragdo sera acordada ou paga, direta ou indiretamente, pelo Fundo ou pela Gestora aos
Coordenadores, por forca ou em decorréncia dos servigos previstos no Contrato de Distribui¢do ou nos demais
documentos da Oferta.

As instrucdes de pagamento serdo apresentadas pelo Coordenador Lider & B3, observados os termos e condi¢des
do Contrato de Distribuicdo e do “Contrato de Prestacdo de Servigos” a ser celebrado entre a B3, o Fundo,
representado pela Administradora, e o Coordenador Lider.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuico, discriminado

a) a porcentagem em relacdo ao preco unitario de subscricdo; b) a comissao de coordenacéo; ¢) a comissao
de distribuicdo; d) a comissdo de garantia de subscri¢do, se houver; €) outras comissdes (especificar);
f) os tributos incidentes sobre as comissdes, caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario
de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicéo; e i) outros custos relacionados.

Os custos e despesas da Oferta serdo arcados pelo Fundo, com recursos provenientes da Taxa de Distribuicdo
Priméria, exceto parte da Comissdo de Distribui¢do e a totalidade da Comissdo de Coordenacdo e Estruturacao
devida aos Coordenadores, que serdo arcadas pela Gestora e ndo serdo considerada para fins do célculo da Taxa
de Distribui¢do Primaria.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no valor da Oferta
na data de emissdo, assumindo a colocagdo da totalidade das Novas Cotas inicialmente ofertadas, podendo haver
alteracBes em eventual emisséo das Novas Cotas do Lote Adicional ou de Distribui¢do Parcial.

% em relacdo ao

Custos Indicativos da Ofertat Base R$2 VR Eor preco unitario da
Cota (R$) Cota

Comisséo de Estruturagéo 10.000.000,87 1,25 1,25%
Tributos sobre a Comissdo de Estruturacdo 1.068.068,71 0,13 0,13%
Comisséo de Distribuicdo 2.000.000,17 0,25 0,25%
Tributos sobre a Comisséo de Distribui¢do 213.613,74 0,03 0,03%
TOTAL A SER PAGO PELA GESTORA 13.281.683,50 1,67 1,66%
Comisséo de Distribuicdo 16.000.001,39 2,01 2,00%
Tributos sobre a Comissdo de Distribui¢do 1.708.909,94 0,21 0,21%
Assessores Legais 295.000,00 0,04 0,04%
Tributos sobre os Assessores Legais 39.091,34 0,00 0,00%
CVM - Taxa de Registro 307.084,52 0,04 0,04%
B3 - Taxa de Analise de Ofertas Publicas 15.200,12 0,00 0,00%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padréo (Fixa) 45.600,43 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Distribui¢do Padrdo (Variavel) 280.000,02 0,04 0,04%
Taxa de Evento Corporativo - Subscri¢do DP (Variavel) 56.774,93 0,01 0,01%
Custos de Marketing e Outros Custos 90.000,00 0,01 0,01%
TOTAL A SER ARCADO COM RECURSOS PROVENIENTES

DA TAXA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA 18.837.662,70 2,37 2,36%
TOTAL 32.119.346,20 4,03 4,02%

! Valores estimados com base na colocagdo do Montante Inicial da Oferta, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Priméria.

O VALOR POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO MONTANTE
INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O
MONTANTE INICIAL DA OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPCAO DO LOTE
ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA APLICACAO DOS
MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS
NOVAS COTAS DO LOTE ADICIONAL.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que ndo possua
registro junto a CVM:

a) denominagdo social, CNPJ, sede, pagina eletrdnica e objeto social; e

b) informacdes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulério
de referéncia.

Caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um ativo no qual haja investimento dos recursos da Oferta de
forma preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes informacgdes relativas ao destinatéario dos
recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM, conforme aplicavel:
(a) denominacdo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informacGes descritas nos itens 1.1,
1.2,1.11,1.14,6.1,7.1,8.2,11.2,12.1 e 12.3 do formulario de referéncia.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for o caso
Regulamento do Fundo

As informacdes exigidas pela regulamentacéo aplicavel, podem ser encontradas no Regulamento do Fundo no
artigo 15, incisos | a XXVI, da Instrucdo CVM 472 podem ser encontradas no Regulamento do Fundo no item
“Do Fundo”, “Do Objetivo”, “Da Politica de Investimentos”, “Da Politica de Exploragdo dos Ativos”, “Das
Cotas”, “Das Ofertas Publicas de Cotas do Fundo”, “Das Novas Emissdes de Cotas”, “Taxa de Ingresso e Taxa
de Saida”, “Da Politica de Distribuicdo de Resultados”, “Da Administracdo”, “Das Obrigagdes e
Responsabilidades da Administradora”, “Das Vedagdes da Administradora”, “Da Taxa de Administracdo”, “Da
Gestora”, “Da Substituicdo da Administradora ou da Gestora”, “Da Divulgacdo de Informagdes”, “ Da
Assembleia Geral dos Cotistas”, “Do Representante dos Cotistas”, e “Das Demonstra¢des Financeiras”.

As obrigacBes da Administradora previstas na regulamentagao aplicavel, podem ser encontradas no Regulamento
nos artigos 22 e 25 do “Da Administragdo” e “Das Obrigagdes e Responsabilidades da Administradora”.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal,
clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados 8 CVM)”, “Fundos de Investimento”
clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “Fundo de Investimento Imobilidrio — VBI Prime
Properties”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e
selecione a Gltima versdo disponivel.

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo Il deste Prospecto Definitivo.

13.2 Demonstracdes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios encerrados,
com os respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos subsequentes, exceto quando 0 emissor
ndo as possua por nao ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo

As demonstracdes financeiras do Fundo relativas aos 3 (trés) Gltimos exercicios sociais, com 0s respectivos
pareceres dos auditores independentes, e 0s informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da regulamentagéo
aplicavel, séo incorporados por referéncia a este Prospecto Definitivo, e se encontram disponiveis para consulta
nos seguintes enderecos: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”,
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados 8 CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a
informagdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Fundo de
Investimento Imobiliario — VBI Prime Properties”, clicar em “Fundos.NET” e, entdo, localizar as “Demonstra¢des
Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacgao pelo Fundo de alguma informagdo periddica
exigida pela regulamentacgdo aplicavel, os Coordenadores realizardo a inser¢do neste Prospecto Definitivo das
informagdes previstas pela Resolugdo CVM 160.

Ainda, o tltimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos da regulamentacédo aplicavel, consta do Anexo 1V
deste Prospecto Definitivo.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominacéo social, endereco comercial, endereco eletrdnico e telefones de contato da
Administradora e da Gestora

Administradora BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo,
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
OL-Eventos-Estruturados-PSF@btgpactual.com
Telefone: + 55 (11) 3383-2715

Gestora VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A.

Rua Funchal, n°® 418, 27° andar, Vila Olimpia,
CEP 04551-060, S&o Paulo - SP

E-mail: smagalhaes@vbirealestate.com | legal@vbirealestate.com
Telefone: +55 (11) 2344-2525

14.2 Nome, endereco comercial e telefones dos assessores (financeiros, juridicos etc.) envolvidos na oferta e
responsaveis por fatos ou documentos citados no prospecto

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

Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon
CEP 22440-032, Rio de Janeiro - RJ
Telefone: + 55 (11) 4871-4448

Banco Ital BANCO ITAU BBA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 1°, 2°, 3° (parte),
4° e 5% andares

CEP 04538-132, Séo Paulo - SP
Telefone: +55 (11) 98808-9163

Banco Safra BANCO SAFRA S.A.
Avenida Paulista, n® 2.100, 17° andar
CEP 01310-930, Séo Paulo - SP
Telefone: + 55 (11) 3175-9768

Assessor Juridico CESCON, BARRIEU, FLESCH & BARRETO ADVOGADOS

dos Coordenadores Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 949, 10° andar,

CEP 05426-100, Sdo Paulo - SP
Telefone: (11) 3089-6500

Assessor Juridico i2A Advogados

do Fundo Rua Butanta, n® 336, 4° andar
CEP 05424-000, S&o Paulo - SP
Telefone: (11) 5102-5400

Escriturador e Custodiante Instituicio devidamente habilitada e contratada pela Administradora para
realizar a custddia dos Ativos do Fundo.
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14.3 Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as demonstragées
financeiras dos 3 (trés) Gltimos exercicios sociais

Auditor Independente PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES INDEPENDENTES
LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3732, 16° andar, partes 1 a 6, Itaim Bibi
CEP 04538-132, Séo Paulo -SP

At.: Marcos Paulo Putini

Telefone: (11) 3674-2000

E-mail: marcos.paulo@pwc.com

14.4 Declaracdo de que quaisquer outras informacbes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicdo em questao podem ser obtidos junto a coordenador lider e demais instituicdes consorciadas e
na CVM

QUAISQUER INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A
OFERTA PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AOS COORDENADORES E
A GESTORA E A CVM, CUJOS ENDERECOS E TELEFONES PARA CONTATO ENCONTRAM-
SE INDICADOS ACIMA.

14.5 Declaracao de que o registro de emissor se encontra atualizado
O registro de funcionamento do Fundo esta atualizado e foi concedido em 05 de marco de 2020 sob o n® 0320022.

14.6 Declaracéo nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, atestando a veracidade das informacdes
contidas neste Prospecto Definitivo

A Administradora e a Gestora garantem, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que os documentos da
Oferta e demais informacdes fornecidas por cada uma delas ao mercado durante a Oferta sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e agiu
com elevados padrfes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informacdes prestadas pelo Fundo, pela Gestora e pela Administradora, inclusive aquelas eventuais ou periddicas
constantes da atualizacdo do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta.

86


mailto:marcos.paulo@pwc.com

15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS

87



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

88



Parte das informac®es contidas nesta Secao foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo 1. Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer deciséo de investimento no Fundo.

Algumas das informagdes contidas nesta se¢do destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢es contidas no
Codigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto Definitivo ndo implica recomendacao de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela Instrugdo CVM
472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM 472”) e pela regulamentacéo vigente aplicavel, pelo Regulamento
e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

Prazo de duracéo do Fundo
O Fundo tera prazo de duracdo indeterminado.
Politica de divulgacdo de informacdes

A Administradora prestard aos Cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM e ao mercado em que as Cotas do FUNDO
estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatorias exigidas pela Instrucdo CVM 472, devendo
divulga-las em sua pagina na rede mundial de computadores https://www.btgpactual.com/asset-
management/fundos-btg-pactual, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e as mantera disponiveis
aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado no Regulamento.

A Administradora devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo prevista neste artigo, enviar as informagdes
periddicas 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 informagdes ou documentos referidos no Capitulo “Da Divulgagdo de Informagdes” do Regulamento podem
ser remetidos aos Cotistas por meio eletrénico ou disponibilizados por meio de canais eletrdnicos.

Para fins do disposto no Regulamento considerar-se-a o correio eletronico uma forma de correspondéncia valida
entre a Administradora e os Cotistas, inclusive para convocacdo de Assembleias Gerais e procedimentos de
consulta formal.

Publico-alvo do Fundo

O Fundo é destinado a investidores institucionais e ndo institucionais, sejam eles pessoas naturais ou juridicas em
geral, fundos de investimento, regimes proprios de previdéncia social, institui¢des financeiras e demais institui¢bes
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, companhias seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e sociedades de capitalizagéo, bem como investidores ndo residentes que invistam no
Brasil segundo as normas aplicaveis e, em qualquer dos casos, que aceitem 0s riscos inerentes ao investimento no
Fundo, vedada a colocacéo para clubes de investimento, observadas as restricdes emanadas pela CVM em razéo
da espécie de oferta adotada.

Objetivo e Politica de Investimento

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda e ganho de capital, a serem obtidos mediante investimento de, no
minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido (i) diretamente em iméveis com certificado(s) de conclusédo
de obra (Habite-se ou equivalente) total ou parcial, direitos reais sobre imoveis relacionados e/ou destinados ao
segmento corporativo ou comercial (“Imdveis Alvo™), por meio de aquisigdo para posterior alienagdo, locagio,
arrendamento ou exploragcdo do direito de superficie, inclusive bens e direitos a eles relacionados; e (ii)
indiretamente nos Imoveis Alvo mediante a aquisicao de (a) agdes ou cotas de sociedades de proposito especifico
(“SPE”), cujo tnico propodsito se enquadre entre as atividades permitidas aos FII e que invistam, no minimo, 2/3
(dois tercos) do seu patrimdnio liquido em Iméveis Alvo; (b) cotas de FII, que invistam, no minimo, 2/3 (dois
tergos) do seu patriménio liquido em Imdveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta; e (c) cotas de Fundos de
Investimento em Participagdes, que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos FIl e que invistam em SPE que tenha por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patriménio
liquido em Imoveis Alvo; (sendo que, os Imoveis Alvo e os ativos referidos nas alineas “a” a “c” sdo doravante
referidos conjuntamente como “Ativos Alvo”).

A Administracdo do Fundo se processara em atendimento aos seus objetivos, nos termos acima, observando como
politica de investimentos realizar investimentos imobilirios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

I auferir receitas por meio de locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie dos iméveis
integrantes do seu patrim6nio imobilidrio, inclusive bens e direitos a eles relacionados, podendo,
inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital com a compra e venda dos Iméveis Alvo;

1. auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienagao dos Ativos Alvo, conforme aplicavel; e

IIl.  auferir rendimentos advindos do investimento nos demais ativos que constam no artigo 4° do
Regulamento.
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O Fundo investira, no minimo, 2/3 (dois tercos) do patriménio liquido nos Ativos Alvo, e podera ainda adquirir
os ativos abaixo listados até o limite de 1/3 (um tergo) do patrimoénio liquido do Fundo (“Outros Ativos” e, em
conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

I.letras de crédito imobiliario de emissdo de uma das 8 (oito) institui¢fes financeiras com maior valor de ativos,
conforme divulgado pelo Banco Central do Brasil, a ser verificado na data de aquisicdo e/ou subscricdo do
respectivo Ativo Financeiro, conforme aplicavel (“Instituicdo Financeira Autorizada™);

Il.letras hipotecérias de emisséo de uma Instituicdo Financeira Autorizada;

Ill.letras imobiliarias garantidas que possuam, no momento de sua aquisicdo, classificacdo de risco (rating), em
escala nacional, igual ou superior a “A-" ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente pela
Moody’s;

IV.certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), que possuam, no momento de sua aquisi¢do/ subscri¢do: (a)
classificacao de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou equivalente, atribuida pela
Standard&Poors, Fitch ou equivalente pela Moody’s, exceto para CRI cujos créditos sejam considerados
imobiliarios pela sua origem ou destinacdo em lajes corporativas, incluindo, mas sem limitacdo, créditos
imobiliarios oriundos de locacdo, de compra e venda, de titulos de dividas, e/ou de outros financiamentos
relacionados a construcdo de imoveis corporativos; ou (b) garantia real imobilidria e laudo de avaliagcdo
evidenciando que a referida garantia real imobiliaria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo
devedor dos certificados de recebiveis imobiliarios, na data da respectiva aquisi¢ao/ subscricdo pelo Fundo; e

V.0 Fundo podera investir em ativos em desenvolvimento observado os seguintes percentuais em relagdo ao seu
patriménio liquido: (i) 10% (dez por cento) do patriménio liquido, nos primeiros 12 (doze) meses a contar da data
de liquidacgdo da primeira emissdo de Cotas do Fundo, e (ii) apds o mencionado periodo de 12 (doze) meses, 0
Fundo podera investir 15% (quinze por cento) de seu patrimdnio liquido.

O Fundo podera adquirir imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso
no patrimdnio do Fundo.

Os imdveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo deverdo estar localizados em qualquer regido dentro
do territdrio nacional.

O Fundo podera participar de operagdes de securitizacdo por meio de cessdo de direitos e/ou créditos oriundos dos
Ativos ou de compra e venda a prazo de qualquer um dos Ativos, em valor até o limite de 1/3 (um tergo) do
patriménio liquido do Fundo disposto nos termos acima.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos, nos termos
deste Regulamento, serdo aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, de liquidez compativel com as necessidades do Fundo (em conjunto, “Ativos Financeiros”), de acordo
com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrugdo CVM 472.

Remuneracdo da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo

Taxa de Administracao

O Fundo pagard a Administradora uma taxa de administracdo equivalente aos percentuais ao ano previstos na
tabela abaixo (“Taxa de Administracdo”), calculada mensalmente sobre (a) o valor contabil do patriménio liquido
total do Fundo, ou (b) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre
o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissao
do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo™);
observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado anualmente segundo a variagao do
IGP-M, a partir do més subsequente a data de autorizac¢do para funcionamento do Fundo:

Patrimoénio Liquido/Valor de Mercado Taxa

Até R$ 200.000.000,00 1,000%

De R$ 200.000.000,01 até R$ 400.000.000,00 0,950%
De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,925%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,900%
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A Taxa de Administracéo sera calculada mensalmente por periodo vencido unicamente mediante a multiplicagao
do percentual previsto na tabela acima, a razéo de 1/12 (um doze avos), pelo volume do patrimonio liquido/valor
de mercado correspondente, devendo ser quitada até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que 0s
servicos forem prestados.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo
aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o montante total da
Taxa de Administracdo devida.

Enquanto o Fundo seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na central depositaria, pelos servicos de
escrituracao de cotas do Fundo a Taxa de Administracdo serd acrescida do valor equivalente aos percentuais ao
ano previstos na tabela abaixo multiplicado pelo volume do patriménio liquido/valor de mercado correspondente
(“Taxa de Escrituracdo”), observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), atualizado
anualmente segundo a variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de autorizacdo para funcionamento
do Fundo:

Patrimonio Liquido/Valor de Mercado Taxa

Até R$ 800.000.000,00 0,050%

Acima de R$ 800.000.000,00 0,025%

O Fundo pagara a Administradora, a titulo de comissdo de estruturacdo, o correspondente a R$ 30.000,00
(trinta mil reais), a ser pago pelo Fundo quando da integralizacdo de Cotas oriundas da primeira emissdo de Cotas
do Fundo.

Perfil da Administradora

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM (“BTG PSF”), controlada integralmente pelo Banco BTG
Pactual, é a empresa do grupo dedicada a prestacdo dos servicos de Administracdo Fiduciaria e Controladoria
de Ativos para terceiros. A BTG PSF é a maior Administradora de Fundos Imobiliarios do Brasil, com
aproximadamente R$ 61 bilhes e 149 fundos sob administragdo, concentrando aproximadamente 23% do
mercado, considerando os dados disponiveis em janeiro de 2023. A empresa consolidou seu crescimento neste
mercado unindo investimentos em tecnologia com a expertise da sua equipe de funcionarios com qualificacdo
técnica. O desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos clientes se tornou um fator chave na
estratégia da empresa.

Perfil da Gestora

A VBI Real Estate é uma gestora de recursos independente 100% focada em ativos reais. Sua missdo é identificar
as melhores oportunidades, investindo no desenvolvimento e na gestdo de projetos nos diversos setores do mercado
imobiliario ao longo de toda a estrutura de capital. Com mais de 10 anos de atuacéo, é gerida por profissionais
com vasta experiéncia no mercado imobiliario. A VBI acumula R$ 7,9 bilhdes captados através de fundos de
private equity, veiculos de co-investimento, joint ventures e fundo de investimento imobilidrio listados. Sua base
de investidores conta com investidores institucionais e individuais, nacionais e estrangeiros.

Regras de Tributagdo do Fundo

A presente secdo destina-se a tracar breves consideraces a respeito do tratamento tributéario a que estao sujeitos
o Fundo e seus cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislacdo patria vigente a época da elaboracao
deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Novas Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributagéo especifica,
dependendo de sua qualificagdo ou localizagéo. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informacdes
contidas neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios
assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios
vinculados as peculiaridades de cada operagéo.

Para fins do disposto abaixo:

“lOF/Titulos” significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras - Titulos e Valores Mobiliarios, nos termos da
Lei n°8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme alterado (“Decreto 6.306™).

“|OF/Cambio” significa o Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios, que incide sobre operacdes relativas a cAmbio.

“IR” significa o Imposto de Renda.
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Tributacdo Aplicavel aos cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagao, cessdo ou
repactuacdo das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto 6.306, mas a cobranga do imposto fica
limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo
do investimento.

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

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

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos
por cento) nas operacfes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos
provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobiliario,
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 (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo
entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operacdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B,
incisos 111 e XVI, do Decreto 6.306. Atualmente, as operacfes de cAmbio realizadas para remessa de juros sobre o
capital proprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio,
nos termos do inciso XIIlI, do artigo 15-B, do Decreto 6.306.

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

C) IR

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

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos do artigo 37 da
Instrugdo Normativa n® 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrucdo RFB 1.585”), devendo o tributo ser
apurado da seguinte forma:

a) 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 qualquer natureza quando a alienacdo for
realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operagGes
de renda variavel, quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e

b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido ser& apurado de acordo com as regras aplicaveis as operacgdes
de renda variavel quando a alienacéo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e (ii) antecipacdo do Imposto
sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido,
real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de célculo da CSLL.

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional

calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais)
por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).
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Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica nao
cumulativa, sujeitam-se a contribuicéo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro lado,
no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuigdes pela sistematica cumulativa, os ganhos
e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de calculo das contribui¢fes do Programa de Integracdo
Social (“PI1S”) e da Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).

Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, haverd a reten¢do do IR a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negocia¢des em ambiente de bolsa,
mercado de balcéo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagé&o.

Nos termos do artigo 3°, inciso Il e paragrafo Gnico, da Lei n® 11.033, conforme alterada, o cotista pessoa fisica
gozaré de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR,
desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condic@es: (i) esse cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e Ihe confiram direito ao recebimento
de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) esse cotista, em
conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n°® 9.779/99, representem
menos de 30% (trinta por cento) das Cotas e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 30% (trinta
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) a negociacdo de cotas do Fundo seja admitida
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e, (iv) as cotas do Fundo sejam
distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.

(i) Cotistas residentes no exterior.

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos a0 mesmo tratamento tributario aplicvel aos cotistas
Residentes no Brasil.

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instrucdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessao ou alienagdo, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo
Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos
investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem
seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolu¢do do CMN n° 4.373, de 29 de
setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienacdo das Cotas
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos
aum tratamento especifico (e.g. a isen¢do de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento
em Fundo de Investimento Imobiliario, conforme acima, alcanca as operagdes realizadas por pessoas fisicas
residentes no exterior, inclusive em pais com tributacio favorecida). Para maiores informacfes sobre o assunto,
aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdi¢des de tributacdo favorecida
(“JTE”), aqueles listados no artigo 1° da Instrugdo Normativa da Receita Federal n® 1.037, de 4 de junho de 2010,
conforme alterada.

Tributacéo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso Il, do Decreto 6.306, as aplicacOes realizadas pelo Fundo estéo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo est4 autorizado a majorar essa
aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera
ser imediata.

N&o sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver opera¢cBes com titulos e valores
mobiliarios de renda fixa e de renda varidvel efetuadas com recursos provenientes de aplicagGes feitas por
investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota, conforme
0 caso, nos termos da legislacéo aplicavel.

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicao de ativos
financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, conforme item "Destinagéo de
Recursos" acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que nao estdo
sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagfes nos seguintes Ativos: (i) letras hipotecarias;
(i) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, quando negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e que cumpram com 0s demais requisitos
previstos para a isencdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.
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Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel distintos
daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo
com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, 0 imposto pago pela carteira do Fundo
podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos aos seus
cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos cotistas isentos na forma do artigo 36, paragrafo 3°,
da Instrucdo RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, os ganhos
de capital auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da
Solucéo de Consulta Cosit n® 181, de 04 de julho de 2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima néo prejudica o direito da Administradora e/ou da Gestora de
tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem
como solicitar a devolucdo ou a compensacéo de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideraces

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

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos 88 1° e 2° do
artigo 243 da Lei 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar se as
condicBes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situagdo tributéria de isengéo de IRRF e
na declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAQ DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS
COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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ATOS DE APROVAGAO DA EMISSAO E DA OFERTA
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INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES
CNPJ n® 35.652.102/0001-76

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS,
instituicdo financeira, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°
501 - 5° andar (parte), inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ") sob
0 n°59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") para o
exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratdrio
n° 8.695, de 20 de marco de 2006, na qualidade de administrador (“Administrador”’) do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES, fundo de investimento imobiliario inscrito no CNPJ
sob o n° 35.652.102/0001-76 (“Fundo”), nos termos do item 17 do regulamento do Fundo atualmente em vigor
("Regulamento”), que permite ao Administrador realizar novas emissdes de cotas no montante total de até R$
4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais), para o fim exclusivo de cumprimento dos objetivos e da politica de
investimento do Fundo, independentemente de prévia aprovacdo da assembleia geral de cotistas, mediante
recomendacéo da VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A., inscrita no CNPJ sob o n® 11.274.775/0001-

71, na qualidade de gestor da carteira do Fundo (“Gestor”), resolve:

1. Aprovar a realizagao da 62 (sexta) emissao de cotas do Fundo, todas nominativas e escriturais ("Novas

Cotas”" e “Emissdo”), em série e classe Unicas, as quais serdo objeto de oferta publica de distribui¢do, sob rito

de registro automatico, em regime de melhores esforcos de colocagdo, nos termos da Resolugdo CVM n° 160,

de 13 de julho de 2022 e das demais leis e regulamentagdes aplicaveis (“Oferta” e “Resolucdo CVM 160",

respectivamente), com as principais caracteristicas abaixo:

Regime de Distribuicao das Novas A distribuicdo primaria das Novas Cotas sera realizada no Brasi,
Cotas: em regime de melhores esforcos de colocacdo (incluindo as
Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas), submetida ao rito
de registro automatico perante a CVM e destinada ao publico
investidor em geral, nos termos do art. 26, inciso VIl da Resolucao
CVM 160, sob coordenacdo e distribuicio da XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com sede na
cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida
Ataulfo de Paiva, n°® 153, sala 201 (parte), Leblon, CEP 22.440-032,
inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04 (“Coordenador
Lider”), e do BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com

sede na cidade de S&do Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida
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BrigadeiroFarialima, 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5° andares, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ sob o n°® 17.298.092/0001-30, na
qualidade de instituicdo intermediaria da Oferta (“ltat BBA" e, em
conjunto com o Coordenador Lider, os “Coordenadores”). O
processo de distribuicdo das Novas Cotas podera contar, ainda,
com a adesdo de outras instituicdes financeiras autorizadas a
operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. -
Brasil, Bolsa & Balcao (“B3"), convidadas a participar da Oferta

pelo Coordenador Lider ("Participantes Especiais” e, em conjunto

com os Coordenadores, as “Instituicdes Participantes da Oferta”),

exclusivamente, para efetuar esforgos de colocacdo das Novas

Cotas junto aos investidores.

Quantidade de Novas Cotas: A quantidade de novas cotas emitidas pelo Fundo, sera de,
inicialmente, 7.971.304 (sete milhdes e novecentas e setenta e
uma mil e trezentas e quatro) Novas Cotas, podendo tal
quantidade ser: (i) aumentada em virtude da emissao, total ou
parcial, do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (ii)
diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial
(conforme abaixo definido), desde que observado o Montante

Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

Montante Inicial da Oferta: O valor total da Oferta sera de, inicialmente, até R$
800.000.069,44 (oitocentos milhdes e sessenta e nove reais e
guarenta e quatro centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definido) (“Montante

Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser: ()

aumentado em virtude da emissao, total ou parcial, do Lote
Adicional; ou (i) diminuido em virtude da possibilidade de
Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da
Oferta.

Preco de Emissao: O preco de emissdodas Novas Cotas seraequivalente a R$ 100,36
(cem reais e trinta e seis centavos) por Nova Cota (“Preco de
Emissdo”), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, valor
este fixado, nos termos do inciso |, item (i) do artigo 18 do
Regulamento, que corresponde ao valor patrimonial das cotas

representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquido
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contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas até entdo

emitidas pelo Fundo em 28 de dezembro de 2023.

Taxa de Distribuicdo Primaria: Sera devida taxa no valor de R$ 2,37 (dois reais e trinta e sete
centavos) por Nova Cota, equivalente a 2,36% (dois inteiros e
trinta e seis centésimos porcento) doPreco de Emissdoa ser paga
pelos Investidores (inclusive pelos Cotistas que exercerem o

Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) adicionalmente

ao Preco de Emissao (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), cujos
recursos serao utilizados para pagamento da totalidade dos
custos e despesas da Oferta, exceto parte da Comissdo de
Distribuicdo e a totalidade da Comissdao de Coordenacgao e
Estruturacdo, ambas devidas aos Coordenadores, que serao
arcada pelo Gestor e ndo serdo consideradas para fins do calculo
da Taxa de Distribuicdo Primaria, sendo certo que (i) eventual
saldo positivo da Taxa de Distribuicédo Primaria sera incorporado
ao patrimonio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da
Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Priméria serdo de
responsabilidade do Fundo, exceto parte da Comisséo de
Distribuicdo e a totalidade da Comissdo de Coordenacdo e
Estruturacdo devida aos Coordenadores que serdo arcados pela

Gestora.

Taxa de Ingresso e/ou Saida: Exceto pela Taxa de Distribuicdo Primaria, o Fundo ndo cobrara
qualquer taxa de ingresso para subscricdo ou de saida das Novas

Cotas.

Preco de Subscricao: Considerando o Preco de Emissdo e a Taxa de Distribuicdo
Primaria, o preco a ser pago pelos subscritores das Novas Cotas
(inclusive pelos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia
ou terceiros cessionarios), quando da subscri¢do e integralizacdo
de cada Nova Cota, sera correspondente ao Preco de Emissao
acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, totalizando R$ 102,73
(cento e dois reais e setenta e trés centavos) por Nova Cota

(“"Preco de Subscricdo”).
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Lote Adicional: O Fundo poder4, a seu critério, por meio do Administrador, em
comum acordo como Gestor e com os Coordenadores, optar por
emitir um lote adicionalde Novas Cotas,aumentando em até 25%
(vinte e cinco por cento) a quantidade das Novas Cotas
originalmente ofertadas, equivalente a 1.992.826 (um milhdo e
novecentas e noventa e duas mil e oitocentas e vinte e seis) Novas
Cotas, representando o valor de R$ 200.000.017,36 (duzentos
milhdes e dezessete reais e trinta e seis centavos), sem considerar
a Taxa de Distribuicdo Primaria, a serem emitidas nas mesmas
condicSes e no mesmo preco das Novas Cotas, nos termos do
artigo 50 da Resolucdo CVM 160 (“Lote Adicional” e “Novas Cotas

do Lote Adicional”, respectivamente), sem a necessidade de novo

pedido de registro da Oferta a CVM ou de modificagdo dos
termos da 62 Emissao.

As Novas Cotasdo Lote Adicional, casoemitidas, serdo destinadas
a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta e também serdo colocadas sob
o regime de melhores esforcos de colocacdo pelos

Coordenadores.

Lote Suplementar N&o sera outorgada pelo Fundo aos Coordenadores a opcao de
distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizacdo do

preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160.

Distribuicdo Parcial e Montante Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM
Minimo da Oferta: 160, a distribuicao parcial das Novas Cotas, desde que respeitado
o montante minimo equivalente ao montante de 498.207
(quatrocentas e noventa e oito mile duzentas e sete) Novas Cofas,
representando o valor de R$ 50.000.054,52 (cinquenta milhdes e
cinquenta e quatro reais e cinquenta e dois centavos), sem

considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria ("Montante Minimo da

Oferta” e "Distribuicdo Parcial’, respectivamente). As Novas Cotas

gue ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o
prazo de colocacdo da Oferta deverdo ser canceladas pelo
Administrador. Caso sejam subscritas e integralizadas Novas
Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da
Oferta, mas inferiorao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera

ser encerrada, de comum acordo entre o Administrador, o Gestor

- 4.
[ CLASSIFICACAO: PUBLICA]
102



e os Coordenadores, e o Administrador realizara o cancelamento
das Novas Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentacao

em vigor.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta
sera cancelada, nos termos do artigo 73 da Resolu¢do CVM 160.
Caso a Oferta seja cancelada em razdo do ndo atingimento do
Montante Minimo da Oferta, os valores ja integralizados serdo
devolvidos aos Investidores e aos Cotistas ou terceiros
cessionarios que tenham exercido seu Direito de Preferéncia,
acrescidos dos respectivos Rendimentos Pro Rata (conforme
definido no fato relevante da Oferta), calculados pro rata
temporis, a partir da data de liquidacdo da Oferta ou da data de
liquidacdo do Direito de Preferéncia, conforme o caso, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) dias Uteis contados do anuncio de cancelamento da Oferta

que sera divulgado pelo Administrador.

Direito de Preferéncia: Nos termos do inciso Il do artigo 18 do Regulamento, é
assegurado aos Cotistas, detentores de Cotas no 3° (terceiro) dia
util apds a publicagcao do anudncio de inicio da Oferta (“Anuncio
de Inicio”) e que estejam em dia com suas obriga¢des perante o
Fundo, o exercicio do direito de preferéncia na subscricdo de
Novas Cotas, com as seguintes caracteristicas (“Direito de
Preferéncia”): (i) periodo para exercicio do Direito de Preferénci:
10 (dez) dias Uteis contados a partir do 5° (quinto) dia util da data
de divulgacéo do Anuncio de Inicio, nos termos da Instrucdo CVM
n° 472, informando os termos e condigdes finais da 62 Emissdo

("Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”

e "Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”,

respectivamente); (it) posicao dos Cotistas a ser considerada para
fins do exercicio do Direito de Preferéncia: posicao de fechamento
do 3° (terceiro) dia util apds a publicacdo do Anuncio de Inicio
("Data Base"); e (iii) percentual de subscri¢ao: na proporgao do
nimero de Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na
Data Base, conforme aplicacdo do fator de proporcao para

subscricao de Novas Cotas equivalente a 0,43293554133.
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A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada
Cotista no ambito do Direito de Preferéncia devera corresponder
sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de
fracdto de Novas Cotas, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracao,
mantendo-se o nimero inteiro e com arredondamento para
baixo. Ndo havera aplicacdo minima para a subscricdo de Novas

Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito,
seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros
(cessionarios), total ou parcialmente, por meio da B3, através do
seu respectivo agente de custddia, e do Escriturador, a partir da
data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(inclusive) e até o Dia Util subsequente a datade inicio do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), observados os
prazos e os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador,

conforme o caso.

Nao havera abertura de prazo para exercicio de direito de
subscricao de sobras e/ou montante adicional pelos Cotistas que

exerceram o Direito de Preferéncia.

Piblico-alvo: A Oferta é destinada a investidores em geral, conforme definicdo
nos documentos da Oferta e, em qualquer caso, que se
enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no

Regulamento (“Investidores”).

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a
participacao de pessoas vinculadas na Oferta. Caso seja verificado
excesso de demanda superior em 1/3 (umterco) a quantidade de
Novas Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do
Lote Adicional), ndo sera permitida a colocagdo de Novas Cotas a
pessoas vinculadas, e os documentos de aceitacao enviados por
pessoas vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos
termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, sendo certo que esta

regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia.
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Registro da Oferta: A Oferta sera objeto de registro automatico junto a CVM, nos

termos do inciso VIl do artigo 26 da Resolugdo CVM 160.

Periodo de Distribuicao: O prazo de distribuicdo publica das Novas Cotas sera de até 180
(cento e oitenta) dias, contado da data de divulgacdo do Anlincio

de Inicio (“Periodo de Distribuicao”).

Forma de Subscricdo e Integralizacao: As Novas Cotas serdo subscritas mediante a celebracao, pelo
investidor, do documento de aceitacdo da Oferta, observados os
prazos e procedimentos operacionais da B3. As Novas Cotas
deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional,
pelo Preco de Subscricdo, na data de liquidacdo do Direito de
Preferéncia junto ao seu respectivo agente de custédia e/ou do
Escriturador, e na data de liquidacdo da Oferta, conforme o caso,
observada a possibilidade de integralizagcdo, por determinados
investidores, das Novas Cotas mediante a compensacdo de

créditos por eles detidos contra o Fundo.

Investimento Minimo por Investidor A quantidade minima a ser subscrita por cada Investidor no
contexto da Oferta serd de 50 (cinquenta) Novas Cotas,
correspondente a R$ 5.018,00 (cinco mil e dezoito reais), sem
considerar a Taxade Distribui¢do Primariae R$ 5.136,50 (cinco mil
e cento e trinta e seis reais e cinquenta centavos), considerando a

Taxa de Distribuicdo Primaria (“Investimento Minimo por

Investidor”), salvo os casos que venham a ser definidos nos

documentos da Oferta.

Destinacao dos Recursos: Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta serdo
aplicados pelo Fundo aquisi¢ao de Ativos Alvo e de Outros Ativos
(conforme definido no Regulamento do Fundo), nos termos dos
artigos 3° e 4° do Regulamento, observada a politica de
investimento prevista no Regulamento, a serem selecionados
pelo Gestor de forma ativa e discricionaria, na medida em que
surgirem oportunidades de investimento, bem para o eventual
pagamento de obriga¢des assumidas pelo Fundo, e o reforco de

seu caixa.
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Negociacao e Custodia das Novas As Novas Cotas ofertadas serdo admitidas para: (i) distribuicdo e

Cotas no Mercado liquidacdo no mercado priméario por meio do “Sistema DDA -
Sistema de Distribuicao de Ativos” (“DDA"); e (i) negociagio e
liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de
bolsa; ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo
as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente
na B3.

Demais Termos e Condigées: Os demais termos e condi¢des da Emissdo e da Oferta serdo

descritos nos documentos da Oferta.

2. Aprovar a contratacdo dos Coordenadores, para intermediar a Oferta na qualidade de instituicdes
distribuidoras, sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, bem como a participacdo de Participantes

Especiais, para participarem do processo de distribuicdo das Novas Cotas, no ambito da Oferta.

3. Submeter o presente instrumento a CVM, bem como os demais documentos exigidos pela

regulamentacao aplicavel, necessarios a realiza¢gdo da oferta de Novas Cotas.

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este instrumento os mesmos termos e defini¢des

estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Emissao.

Sao Paulo, 26 de janeiro de 2024.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Digitally signed by SANDRA IRENE  Digitally signed by

REINALDO GARCIA ReINALDO GARCIA ZUNIGA SANDRA IRENE ZUNIGA
ADAQ/092052267 ADROG205226700 CAMACHO:08695 e 30001 96 100r
ate: .01.. -03'00"
00 16:42:47 -03'00" 722880 03'00
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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FII VBI Prime Properties (PVBI11)

FATO RELEVANTE

FATO RELEVANTE: 62 EMISSAO DE COTAS

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILI/\RIOS, instituicao financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, n® 501 - 5° andar (parte), inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (“"CNPJ”) sob o n® 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
("CVM") a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n°® 8.695, de 20 de marco
de 2006, na qualidade de instituicdo administradora (“Administrador”) do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES, fundo de investimento imobilidrio inscrito no CNPJ sob o n©
35.652.102/0001-76 (“Fundo”), nos termos do artigo 17 do regulamento do Fundo atualmente em vigor

(“Regulamento”), que permite ao Administrador realizar novas emissdes de cotas no montante total de até R$
4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais), para o fim exclusivo de cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do Fundo, independentemente de prévia aprovacdo da assembleia geral de cotistas, mediante
recomendacdao da VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A., inscrita no CNP]J sob o n©
11.274.775/0001-71, na qualidade de gestor da carteira do Fundo (“Gestor”), informa aos cotistas do Fundo

(“Cotistas”) e ao mercado em geral que foi aprovada, por meio do “Instrumento Particular do Administrador
do Fundo de Investimento Imobilidrio - VBI Prime Properties”, formalizado pelo Administrador em 26 de janeiro
de 2024 (“"Ato do Administrador”), a realizacao da 62 (sexta) emissao de cotas do Fundo ("Emissdo”), as quais

serdo objeto de oferta publica, sob regime de melhores esforcos de colocagdo, nos termos da Resolugdo CVM

n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada ("Resolucdao CVM n° 160" e “Oferta”, respectivamente).

As principais caracteristicas da Oferta encontram-se descritas abaixo e podem ser encontradas no Ato do
Administrador, que se encontra disponivel para acesso no website do Administrador
(https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria), sujeito a complementacdo pelos

documentos da Oferta.

Regime de Distribuicao das Novas Cotas

A distribuicdo primaria das Novas Cotas (conforme abaixo definido) serd realizada no Brasil, em regime de
melhores esforgos de colocacgao (incluindo as Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas), submetida ao rito
de registro automatico de distribuicdo perante a CVM, nos termos do artigo 26, inciso VII da Resolugdo CVM
n° 160, sob coordenagdo e distribuicdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201 (parte), Leblon, CEP 22.440-032, inscrita no CNPJ sob
0 n° 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider”), e do BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira
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integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 19, 29, 39 (parte), 4° e 5% andares, CEP 04538-132, inscrita
no CNPJ sob o0 n® 17.298.092/0001-30, na qualidade de instituicdo intermediaria da Oferta (“Itau BBA” e, em

conjunto com o Coordenador Lider, os “Coordenadores”). O processo de distribuicdo das Novas Cotas podera

contar, ainda, com a adesao de outras instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais,
credenciadas junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa & Balcdo (“B3”), convidadas a participar da Oferta pelo
InstituicBes
Participantes da Oferta”), exclusivamente, para efetuar esforgos de colocagao das Novas Cotas junto aos

A\

Coordenador Lider (“Participantes Especiais” e, em conjunto com os Coordenadores, as

investidores.

Publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral, conforme definigdo nos documentos da Oferta e, em qualquer

caso, que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento (“Investidores”).

Nos termos da regulamentagdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de pessoas vinculadas na Oferta.
Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Novas Cotas objeto da
Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), ndo serad permitida a colocacdo de Novas Cotas a
pessoas vinculadas, e os documentos de aceitacdao enviados por pessoas vinculadas serdao automaticamente
cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugdao CVM n° 160, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao

Direito de Preferéncia.

Quantidade de Novas Cotas

A quantidade de novas cotas emitidas pelo Fundo, sera de, inicialmente, 7.971.304 (sete milhdes e novecentas
e setenta e uma mil e trezentas e quatro) novas cotas (“"Novas Cotas”, e, em conjunto com as cotas ja emitidas
pelo Fundo, “Cotas”), podendo tal quantidade ser: (i) aumentada em virtude da emissao, total ou parcial, do
Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (ii) diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicdao Parcial

(conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

Montante Inicial da Oferta

O valor total da Oferta sera de, inicialmente, até R$ 800.000.069,44 (oitocentos milhGes e sessenta e nove
reais e quarenta e quatro centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definido)

(“Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser: (i) aumentado em virtude da emisséo,

total ou parcial, do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuigdo Parcial, desde

gue observado o Montante Minimo da Oferta.
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Preco de Emissao

O preco de emissdo das Novas Cotas sera equivalente a R$ 100,36 (cem reais e trinta e seis centavos) por
Nova Cota (“Preco de Emissdo”), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definida),

valor este fixado, nos termos do inciso I, item (i), do artigo 18 do Regulamento, que corresponde ao valor
patrimonial das cotas representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado do

Fundo e o nimero de Cotas até entdo emitidas pelo Fundo em 28 de dezembro de 2023.

Taxa de Distribuicdo Primaria

Sera devida taxa no valor de R$ 2,37 (dois reais e trinta e sete centavos) por Nova Cota, equivalente a 2,36%
(dois inteiros e trinta e seis centésimos por cento) do Preco de Emissao a ser paga pelos Investidores (inclusive
pelos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) adicionalmente ao Preco de

Emissdo (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), cujos recursos serdo utilizados para pagamento da totalidade dos

custos e despesas da Oferta, exceto parte da Comissao de Distribuicdo e a totalidade da Comissao de
Coordenacao e Estruturacdao, ambas devidas aos Coordenadores, que serdo arcada pelo Gestor e ndo serao
consideradas para fins do calculo da Taxa de Distribuicdo Primaria, sendo certo que (i) eventual saldo positivo
da Taxa de Distribuicdo Primaria serd incorporado ao patrimoénio do Fundo; e (ii) os custos e despesas ndo
arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria serdo arcados pelo Fundo, exceto parte da Comissdo de Distribuicdo
e a totalidade da Comissdo de Coordenacao e Estruturagao devida aos Coordenadores que serdo arcadas pelo

Gestor.

Taxa de Ingresso e/ou de Saida: Exceto pela Taxa de Distribuicdo Primaria, o Fundo ndo cobrara qualquer

taxa de ingresso para subscrigdo ou de saida das Novas Cotas.

Preco de Subscricao

Considerando o Preco de Emissdo e a Taxa de Distribuicdo Primaria, o preco a ser pago pelos subscritores das
Novas Cotas (inclusive pelos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios), quando
da subscrigdo e integralizagdo de cada Nova Cota serd correspondente ao Prego de Emissdo acrescido da Taxa
de Distribuicdo Primaria, totalizando R$ 102,73 (cento e dois reais e setenta e trés centavos) por Nova Cota
(“Preco de Subscrigdo”).

Lote Adicional

O Fundo poderd, a seu critério, por meio do Administrador, em comum acordo com o Gestor e com o0s
Coordenadores, optar por emitir um lote adicional de Novas Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por

cento) a quantidade das Novas Cotas originalmente ofertadas, equivalente a 1.992.826 (um milhdo e
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novecentas e noventa e duas mil e oitocentas e vinte e seis) Novas Cotas, representando o valor de R$

200.000.017,36 (duzentos milhdes e dezessete reais e trinta e seis centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuigdo Primaria, a serem emitidas nas mesmas condicdes e no mesmo preco das Novas Cotas, nos termos

do artigo 50 da Resolugao CVM n° 160 (“Lote Adicional” e "Novas Cotas do Lote Adicional”, respectivamente),

sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou de modificacdo dos termos da 63 Emissao.
As Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda
gue venha a ser constatado no decorrer da Oferta e também serdo colocadas sob o regime de melhores esforcos

de colocacdo pelos Coordenadores.

Lote Suplementar

Ndo serd outorgada pelo Fundo aos Coordenadores a opcgdo de distribuigdo de lote suplementar para fins de
estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugao CVM 160.

Distribuicao Parcial

Serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM n© 160, a distribuicdo parcial das Novas
Cotas, desde que respeitado o montante minimo equivalente ao montante de 498.207 (quatrocentas e noventa
e oito mil e duzentas e sete) Novas Cotas, representando o valor de R$ 50.000.054,52 (cinquenta milhdes e
cinquenta e quatro reais e cinquenta e dois centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria

(“Montante Minimo da Oferta” e “Distribuicdo Parcial”, respectivamente). As Novas Cotas que ndo forem

efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de colocacdao da Oferta deverdao ser canceladas pelo
Administrador. Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior ao Montante
Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, de comum acordo
entre o Administrador, o Gestor e os Coordenadores, e o Administrador realizara o cancelamento das Novas

Cotas nado colocadas, nos termos da regulamentagdo em vigor.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada, nos termos do artigo 73 da
Resolugdo CVM n° 160. Caso a Oferta seja cancelada em razédo do ndo atingimento do Montante Minimo da
Oferta, os valores ja integralizados serdo devolvidos aos Investidores e aos Cotistas ou terceiros cessionarios
gue tenham exercido seu Direito de Preferéncia, acrescidos dos respectivos Rendimentos Pro Rata (conforme
definido no fato relevante da Oferta), calculados pro rata temporis, a partir da data de liquidacao da Oferta ou
da data de liquidacdo do Direito de Preferéncia, conforme o caso, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) dias Uteis contados

do anuncio de cancelamento da Oferta que sera divulgado pelo Administrador.

Caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para desisténcia, nem para

modificacdo do exercicio do Direito de Preferéncia ou da adesdo a Oferta, conforme o caso.
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Em razao da possibilidade de Distribuicao Parcial das Novas Cotas e nos termos do artigo 74 da Resolugao CVM

n° 160, os Investidores e os Cotistas ou terceiros cessionarios que tenham exercido seu Direito de Preferéncia:
(i) deverao indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta a ser subscrita; e (ii) terdo a faculdade, como
condicdo de eficacia de seus documentos de aceitacdo, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuicdo: (a) da integralidade do Montante Inicial da Oferta; ou (b) de quantidade igual ou maior que o
Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta. Caso a aceitacdo esteja condicionada ao
item (b) acima, o Investidor ou Cotista ou terceiros cessionarios que tenha exercido seu Direito de Preferéncia
devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporcdo entre o nimero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Cotista em receber a

totalidade das Novas Cotas objeto do Direito de Preferéncia e/ou da ordem de investimento, conforme o caso.

Direito de Preferéncia

Nos termos do inciso II do artigo 18 do Regulamento, é assegurado aos Cotistas, detentores de cotas no 3°
(terceiro) dia util apds a publicacdo do Anuncio de Inicio (conforme abaixo definido) e que estejam em dia com
suas obrigagbes perante o Fundo, o exercicio do direito de preferéncia na subscricdo de Novas Cotas, com as

seguintes caracteristicas (“Direito de Preferéncia”): (i) periodo para exercicio do Direito de Preferéncia: 10

(dez) dias Uteis contados a partir do 5° (quinto) dia Gtil da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, nos termos
da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM n° 472"), informando

os termos e condicOes finais da 6@ Emissdo (“Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”

e “Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”, respectivamente); (ii) posicdo dos Cotistas a ser considerada
para fins do exercicio do Direito de Preferéncia: posicdo de fechamento do 3° (terceiro) dia util apods a
publicacdo do Anuncio de Inicio (“"Data Base”); e (iii) percentual de subscricdo: na proporcao do numero de
Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na Data Base, conforme aplicacao do fator de proporgdo para

subscricdo de Novas Cotas equivalente a 0,43293554133.

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

ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Procedimento para Exercicio do Direito de Preferéncia

Os Cotistas ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia poderdao manifestar o exercicio de seu Direito

de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que:
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(i) até o 9° (nono) Dia Util subsequente & data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia

(inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo agente de custddia, e ndo perante os Coordenadores,
observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (ii) até o 10° (décimo) Dia Util subsequente
a data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador e ndo perante
os Coordenadores, observados os seguintes procedimentos operacionais do Escriturador: (a) o Cotista devera
possuir o cadastro regularizado junto ao Escriturador; e (b) devera ser enviado o comprovante de integralizagdo
ao Escriturador até o término do prazo referido no item “(ii)” acima, em qualquer uma das agéncias

especializadas do Escriturador indicadas nos documentos da Oferta.

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou
a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente, por meio da B3, através do seu respectivo agente de custddia,
e do Escriturador, a partir da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) e até
o Dia Util subsequente & data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), observados

0s prazos e os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Aos Cotistas interessados no exercicio do seu Direito de Preferéncia é recomendado que entrem em contato
com a corretora de sua preferéncia para obter informagdes mais detalhadas sobre os procedimentos
operacionais e prazos adotados por essa corretora, que poderao ser distintos dos prazos da B3 e do

Escriturador.

A integralizagdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizada na data de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia prevista no cronograma

indicativo da Oferta (“Data de Liguidacdo do Direito de Preferéncia”) e observara os procedimentos operacionais

da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscricdo e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, serd divulgado, na Data de
Liquidacao do Direito de Preferéncia, o comunicado de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia ("Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”) nos meios de

divulgacdo previstos nos documentos da Oferta, informando o montante de Novas Cotas subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e a quantidade de Novas Cotas

remanescentes que serdo colocadas pelas Instituigdes Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta.

Forma de Subscricao e Integralizacao das Novas Cotas

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do sistema DDA - Sistema de Distribuigdo de
Ativos, administrado e operacionalizado pela B3, e junto ao Escriturador, sob a coordenacdao dos

Coordenadores, observando os procedimentos internos da B3 e/ou do Escriturador, conforme o caso, dentro
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do Periodo de Distribuicdo, abaixo definido, e observados os procedimentos indicados nos documentos da

Oferta. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de
Subscricao, observada a possibilidade de integralizagdo, por determinados investidores, das Novas Cotas

mediante a compensacdo de créditos por eles detidos contra o Fundo.

Direitos, Vantagens e Restricoes das Novas Cotas

O Investidor, Cotista ou terceiros cessionarios que exercer seu Direito de Preferéncia e subscrever Novas Cotas

recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo das Novas Cotas (“Recibo de Subscricdo”). Até a

obtencao de autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3, o Recibo
de Subscricdao ndo sera negociavel. Tal Recibo de Subscricdo sera correspondente a quantidade de Novas Cotas
adquirida pelo Investidor, Cotista ou terceiros cessionarios, e se converterda em tal Nova Cota depois de,
cumulativamente, serem divulgados o anuncio de encerramento da Oferta e o anuncio de divulgacdo de
rendimentos pro rata e ser obtida a autorizacdo da B3, momento em que as Novas Cotas passardao a ser

livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os Recibo de Subscricdo ainda ndo estejam convertidos em cotas, o seu detentor
fara jus aos rendimentos pro rata: (i) relacionados aos investimentos temporarios, nos termos do artigo 11,

§10 e §29, da Instrugdo CVM n° 472 (“Investimentos Temporarios”), bem como eventualmente a determinados

rendimentos oriundos da carteira do Fundo, ou (ii) correspondentes a 77,5% (setenta e sete inteiros e cinco
décimos por cento) da variacdo acumulada das taxas médias didrias dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de um
dia, extra-grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela
B3, disponivel na pagina na internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI"), incidentes sobre o Preco de

Subscricdo; dos dois, o maior, calculados desde a data de sua integralizacdo até o ultimo dia do més em que

ocorrer tal integralizacdo (“Rendimentos Pro Rata”). Adicionalmente, a partir do ultimo dia do més em que
ocorrer a integralizacdo das Novas Cotas (exclusive) tais Cotistas fardo jus a direitos iguais as demais cotas

do Fundo, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel.

No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor, Cotista ou terceiros cessionarios que,
ao exercer seu Direito de Preferéncia, e/ou sua ordem de investimento, conforme o caso, tenha condicionado,
a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 74 da Resolucdo CVM n© 160, a que haja distribuicdo da
integralidade do Montante Inicial da Oferta ou de quantidade minima de Novas Cotas que ndo tenha sido
atingida pela Oferta, o Investidor ou Cotista ndo terd o seu Recibo de Subscricdao (conforme abaixo definido)
convertido em Nova Cota, consequentemente, o mesmo serd cancelado automaticamente, observada a

devolucdo dos Rendimentos Pro Rata.
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Periodo de Distribuicdao e Oferta

O inicio da Oferta sera divulgado pelo Coordenador Lider mediante publicagdo do anuncio de inicio (*fAnuncio
de Inicio”). Nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM n® 160, a subscricdo das Novas Cotas objeto da Oferta
deve ser realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de divulgacdo do Anuncio

de Inicio (“Periodo de Distribuicdo”). O resultado da Oferta sera divulgado no anuncio de encerramento da

distribuicdo (“Anuncio de Encerramento”), tdo logo se verifique o primeiro entre os seguintes eventos: (i)

encerramento do Periodo de Distribuicdo; ou (ii) distribuicdo da totalidade dos valores mobilidrios objeto da
Oferta. Uma vez atingida a Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com o

Coordenador Lider, poderdo decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento.

Destinacdo dos Recursos

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta serdo aplicados pelo Fundo aquisicdo de Ativos Alvo
e de Outros Ativos (conforme definido no Regulamento do Fundo), nos termos dos artigos 3° e 49 do
Regulamento, observada a politica de investimento prevista no Regulamento, a serem selecionados pelo Gestor
de forma ativa e discricionaria, na medida em que surgirem oportunidades de investimento, bem para o

eventual pagamento de obrigagdes assumidas pelo Fundo, e o reforgo de seu caixa.

Demais Termos e Condicdes

Os demais termos e condicdes da Emissao e da Oferta serdo descritos nos documentos da Oferta. O Fundo
mantera os seus Cotistas e o mercado em geral informados sobre o processo da Oferta, nos termos da

regulamentacdo aplicavel.

Xk Xk Xk ok Xk

O Administrador permanece a disposigdo para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagcam

necessarios.

ESTE FATO RELEVANTE NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA
RECOMENDAGCAO DE INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS OU UMA OFERTA DAS NOVAS COTAS. ESTE
FATO RELEVANTE NAO CONSTITUI UMA OFERTA, CONVITE OU SOLICITACAO DE OFERTA PARA
SUBSCRICAO OU AQUISICAO DAS NOVAS COTAS. NEM ESTE FATO RELEVANTE, NEM QUALQUER
INFORMACAO AQUI CONTIDA, CONSTITUIRAO A BASE DE QUALQUER CONTRATO OU
COMPROMISSO.

. VB' @pactual

ri@vbirealestate,com www.pvbill.com.br
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FATO RELEVANTE

ESTE FATO RELEVANTE TEM COMO OBJETIVO DIVULGAR A APROVAGAO DA OFERTA E DAR
CONHECIMENTO AOS COTISTAS DO FUNDO SOBRE O EXERCICIO DE PREFERENCIA E NAO DEVE, EM
NENHUMA HIPOTESE, SER CONSIDERADO UM MEIO DE DIVULGAGAO DA OFERTA.

O FUNDO, O ADMINISTRADOR, O GESTOR E OS COORDENADORES RECOMENDAM QUE OS COTISTAS
INTERESSADOS EM PARTICIPAR DA OFERTA LEIAM, ATENTA E CUIDADOSAMENTE, AS
INFORMAGCOES CONSTANTES DO REGULAMENTO, DESTE FATO RELEVANTE E DO ATO DO
ADMINISTRADOR, BEM COMO DO INFORME ANUAL DO FUNDO, ELABORADO NOS TERMOS DO
ANEXO 39-V DA INSTRUGCAO CVM 472, QUE CONTEMPLA AS INFORMAGCOES ADICIONAIS E
COMPLEMENTARES A ESTE FATO RELEVANTE, ANTES DA TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Exceto quando especificamente definidos neste Fato Relevante, os termos aqui utilizados iniciados em letras

maiusculas terdo o significado a eles atribuido no Regulamento do Fundo ou no Ato do Administrador.

Sao Paulo, 26 de janeiro de 2024.

. VB' @pactual

ri@vbirealestate,com www.pvbiill.com.br
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INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES
CNPJ n°® 35.652.102/0001-76

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS,
instituicdo financeira, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n®
501 - 5° andar (parte), inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob
0 n°59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") para o
exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratoério
n° 8.695, de 20 de marco de 2006, na qualidade de administrador (“Administrador”) do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES, fundo de investimento imobilirio inscrito no CNPJ

sob o0 n® 35.652.102/0001-76 (“Fundo”), nos termos do item 17 do regulamento do Fundo atualmente em vigor

("Regulamento”), que permite ao Administrador realizar novas emissdes de cotas no montante total de até R$
4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais), para o fim exclusivo de cumprimento dos objetivos e da politica de
investimento do Fundo, independentemente de prévia aprovacdo da assembleia geral de cotistas, mediante
recomendacdo da VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A., inscrita no CNPJ sob o n°® 11.274.775/0001-

71, na qualidade de gestor da carteira do Fundo (“Gestor"), resolve:

1. Aprovar a realizacdo da 62 (sexta) emissao de cotas do Fundo, todas nominativas e escriturais (“Novas

Cotas” e “Emissdo”), em série e classe Unicas, as quais serdo objeto de oferta publica de distribuigdo, sob rito
de registro automatico, em regime de melhores esforcos de colocacdo, nos termos da Resolucdo CVM n® 160,

de 13 de julho de 2022 e das demais leis e regulamentacdes aplicaveis ("Oferta” e “Resolucdo CVM 160",

respectivamente), com as principais caracteristicas abaixo:

Regime de Distribuicdao das Novas A distribuicdo primaria das Novas Cotas sera realizada no Brasil,
Cotas: em regime de melhores esforcos de colocacdo (incluindo as
Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas), submetida ao rito
de registro automatico perante a CVM e destinada ao publico
investidor em geral, nos termos do art. 26, inciso VIl da Resolugao
CVM 160, sob coordenacdo e distribuicico da XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na
cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida
Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201 (parte), Leblon, CEP 22.440-032,
inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04 (“Coordenador
Lider"), do BANCO ITAU BBA S.A. instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com

sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida
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Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5° andares, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ sob o n° 17.298.092/0001-30, na
qualidade de instituicdo intermediaria da Oferta (“Itau BBA") e do
BANCO SAFRA S.A., instituicdo financeira integrante do sistema
de distribuicdo de valores mobiliarios com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n°® 2.100, CEP
01310-930, inscrita no CNPJ sob o n° 58.160.789/0001-28, na
qualidade de instituicdo intermediaria da Oferta ("Banco Safra” e,
em conjunto com o ltal BBA e o Coordenador Lider, os
"Coordenadores”). O processo de distribuicdo das Novas Cotas
podera contar, ainda, com a adesdo de outras instituicdes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais,
credenciadas junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa & Balcdo (“B3"),
convidadas a participar da Oferta pelo Coordenador Lider

("Participantes Especiais” e, em conjunto com os Coordenadores,

as “Instituicdes Participantes da Oferta”), exclusivamente, para

efetuar esforcos de colocacdo das Novas Cotas junto aos

investidores.

Quantidade de Novas Cotas: A quantidade de novas cotas emitidas pelo Fundo, sera de,
inicialmente, 7.971.304 (sete milhGes e novecentas e setenta e
uma mil e trezentas e quatro) Novas Cotas, podendo tal
quantidade ser: (i) aumentada em virtude da emissdo, total ou
parcial, do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (ii)
diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial
(conforme abaixo definido), desde que observado o Montante

Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

Montante Inicial da Oferta: O wvalor total da Oferta serd de, inicialmente, até R$
800.000.069,44 (oitocentos milhdes e sessenta e nove reais e
quarenta e quatro centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definido) (“Montante
Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser: (i)
aumentado em virtude da emissdo, total ou parcial, do Lote
Adicional; ou (i) diminuido em virtude da possibilidade de
Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da

Oferta.
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Preco de Emissao: O preco de emissdo das Novas Cotas sera equivalente a R$ 100,36
(cem reais e trinta e seis centavos) por Nova Cota ("Preco de
Emissdo”), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, valor
este fixado, nos termos do inciso |, item (i) do artigo 18 do
Regulamento, que corresponde ao valor patrimonial das cotas
representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquido
contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas até entdo

emitidas pelo Fundo em 28 de dezembro de 2023.

Taxa de Distribuicdo Primaria: Sera devida taxa no valor de R$ 2,37 (dois reais e trinta e sete
centavos) por Nova Cota, equivalente a 2,36% (dois inteiros e
trinta e seis centésimos por cento) do Preco de Emissdo a ser paga
pelos Investidores (inclusive pelos Cotistas que exercerem o

Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) adicionalmente

ao Preco de Emissdo (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), cujos
recursos serdo utilizados para pagamento da totalidade dos
custos e despesas da Oferta, exceto parte da Comissdo de
Distribuicdo e a totalidade da Comissdao de Coordenacdo e
Estruturacdo, ambas devidas aos Coordenadores, que serdo
arcada pelo Gestor e ndo serdo consideradas para fins do calculo
da Taxa de Distribuicdo Primaria, sendo certo que (i) eventual
saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado
ao patrimonio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da
Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria serdo de
responsabilidade do Fundo, exceto parte da Comissdo de
Distribuicdo e a totalidade da Comissdo de Coordenacdo e
Estruturacdo devida aos Coordenadores que serdo arcados pela

Gestora.

Taxa de Ingresso e/ou Saida: Exceto pela Taxa de Distribuicdo Primaria, o Fundo ndo cobrara
qualquer taxa de ingresso para subscricdo ou de saida das Novas

Cotas.

Preco de Subscricao: Considerando o Preco de Emissdo e a Taxa de Distribuicdo
Primaria, o preco a ser pago pelos subscritores das Novas Cotas
(inclusive pelos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia

ou terceiros cessionarios), quando da subscricdo e integralizacdo
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de cada Nova Cota, sera correspondente ao Preco de Emissdo
acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, totalizando R$ 102,73
(cento e dois reais e setenta e trés centavos) por Nova Cota

("Preco de Subscricdo”).

Lote Adicional: O Fundo poder3, a seu critério, por meio do Administrador, em
comum acordo com o Gestor e com os Coordenadores, optar por
emitir um lote adicional de Novas Cotas, aumentando em até 25%
(vinte e cinco por cento) a quantidade das Novas Cotas
originalmente ofertadas, equivalente a 1.992.826 (um milhdo e
novecentas e noventa e duas mil e oitocentas e vinte e seis) Novas
Cotas, representando o valor de R$ 200.000.017,36 (duzentos
milhdes e dezessete reais e trinta e seis centavos), sem considerar
a Taxa de Distribuicdo Primaria, a serem emitidas nas mesmas
condi¢bes e no mesmo preco das Novas Cotas, nos termos do

artigo 50 da Resolucdo CVM 160 (“Lote Adicional” e “Novas Cotas

do Lote Adicional”, respectivamente), sem a necessidade de novo

pedido de registro da Oferta a CVM ou de modificacdo dos
termos da 62 Emissédo.

As Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo destinadas
a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta e também serdo colocadas sob
o regime de melhores esforcos de colocacdo pelos

Coordenadores.

Lote Suplementar Nao serad outorgada pelo Fundo aos Coordenadores a op¢ao de
distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizacdo do

preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160.

Distribuicao Parcial e Montante Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM
Minimo da Oferta: 160, a distribuicdo parcial das Novas Cotas, desde que respeitado
o montante minimo equivalente ao montante de 498.207
(quatrocentas e noventa e oito mil e duzentas e sete) Novas Cotas,
representando o valor de R$ 50.000.054,52 (cinquenta milhdes e

cinquenta e quatro reais e cinquenta e dois centavos), sem

considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria ("Montante Minimo da

Oferta” e "Distribuicdo Parcial”, respectivamente). As Novas Cotas

que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o
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prazo de colocacdo da Oferta deverdo ser canceladas pelo
Administrador. Caso sejam subscritas e integralizadas Novas
Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da
Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera
ser encerrada, de comum acordo entre o Administrador, o Gestor
e os Coordenadores, e o Administrador realizarad o cancelamento
das Novas Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentacao

em vigor.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta
sera cancelada, nos termos do artigo 73 da Resolucdo CVM 160.
Caso a Oferta seja cancelada em razdo do ndo atingimento do
Montante Minimo da Oferta, os valores ja integralizados serdo
devolvidos aos Investidores e aos Cotistas ou terceiros
cessionarios que tenham exercido seu Direito de Preferéncia,
acrescidos dos respectivos Rendimentos Pro Rata (conforme
definido no fato relevante da Oferta), calculados pro rata
temporis, a partir da data de liquidacdo da Oferta ou da data de
liguidacdo do Direito de Preferéncia, conforme o caso, com
deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) dias Uteis contados do anuncio de cancelamento da Oferta

que sera divulgado pelo Administrador.

Direito de Preferéncia: Nos termos do inciso Il do artigo 18 do Regulamento, é
assegurado aos Cotistas, detentores de Cotas no 3° (terceiro) dia
util apods a publicacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Anuncio
de Inicio”) e que estejam em dia com suas obriga¢des perante o
Fundo, o exercicio do direito de preferéncia na subscricdo de
Novas Cotas, com as seguintes caracteristicas (“Direito de
Preferéncia”): (i) periodo para exercicio do Direito de Preferéncia:
10 (dez) dias Uteis contados a partir do 5° (quinto) dia Util da data
de divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos termos da Instrugdo CVM
n° 472, informando os termos e condic¢des finais da 62 Emissao

("Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”

e "Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”,

respectivamente); (i) posicao dos Cotistas a ser considerada para

fins do exercicio do Direito de Preferéncia: posicao de fechamento
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do 3° (terceiro) dia util apods a publicacdo do Anuncio de Inicio
("Data Base"); e (iii) percentual de subscricdo: na proporcdo do
nimero de Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na
Data Base, conforme aplicacgdo do fator de proporcdo para

subscri¢do de Novas Cotas equivalente a 0,43293554133.

A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada
Cotista no ambito do Direito de Preferéncia devera corresponder
sempre a um ndmero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de
fracgo de Novas Cotas, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo,
mantendo-se o ndmero inteiro e com arredondamento para
baixo. Ndo havera aplicagdo minima para a subscricdo de Novas

Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito,
seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros
(cessionarios), total ou parcialmente, por meio da B3, através do
seu respectivo agente de custodia, e do Escriturador, a partir da
data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(inclusive) e até o Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), observados os
prazos e os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador,

conforme o caso.

Ndo haverd abertura de prazo para exercicio de direito de
subscri¢do de sobras e/ou montante adicional pelos Cotistas que

exerceram o Direito de Preferéncia.

Publico-alvo: A Oferta é destinada a investidores em geral, conforme definicao
nos documentos da Oferta e, em qualquer caso, que se
enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no

Regulamento (“Investidores”).

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a
participagdo de pessoas vinculadas na Oferta. Caso seja verificado
excesso de demanda superior em 1/3 (um ter¢o) a quantidade de

Novas Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do
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Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de Novas Cotas a
pessoas vinculadas, e os documentos de aceitacao enviados por
pessoas vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos
termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, sendo certo que esta

regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia.

Registro da Oferta: A Oferta serd objeto de registro automatico junto a CVM, nos

termos do inciso VIl do artigo 26 da Resolugao CVM 160.

Periodo de Distribuicao: O prazo de distribuicdo publica das Novas Cotas sera de até 180
(cento e oitenta) dias, contado da data de divulgagdo do Anuncio

de Inicio (“Periodo de Distribuicdo”).

Forma de Subscricao e Integralizacdao: As Novas Cotas serdo subscritas mediante a celebracao, pelo
investidor, do documento de aceitacdo da Oferta, observados os
prazos e procedimentos operacionais da B3. As Novas Cotas
deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional,
pelo Preco de Subscricdo, na data de liquidagdo do Direito de
Preferéncia junto ao seu respectivo agente de custodia e/ou do
Escriturador, e na data de liquidagdo da Oferta, conforme o caso,
observada a possibilidade de integralizacdo, por determinados
investidores, das Novas Cotas mediante a compensacdo de

créditos por eles detidos contra o Fundo.

Investimento Minimo por Investidor A quantidade minima a ser subscrita por cada Investidor no
contexto da Oferta serd de 50 (cinquenta) Novas Cotas,
correspondente a R$ 5.018,00 (cinco mil e dezoito reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria e R$ 5.136,50 (cinco mil
e cento e trinta e seis reais e cinquenta centavos), considerando a

Taxa de Distribuicdo Primaria (“Investimento Minimo por

Investidor”), salvo os casos que venham a ser definidos nos

documentos da Oferta.

Destinacdo dos Recursos: Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta serao
aplicados pelo Fundo aquisicdo de Ativos Alvo e de Outros Ativos
(conforme definido no Regulamento do Fundo), nos termos dos
artigos 3° e 4° do Regulamento, observada a politica de

investimento prevista no Regulamento, a serem selecionados
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pelo Gestor de forma ativa e discricionaria, na medida em que
surgirem oportunidades de investimento, bem para o eventual

pagamento de obrigagdes assumidas pelo Fundo, e o refor¢o de

seu caixa.
Negociacao e Custédia das Novas As Novas Cotas ofertadas serdo admitidas para: (i) distribuicdo e
Cotas no Mercado liguidacdo no mercado primario por meio do “Sistema DDA -

Sistema de Distribuicdo de Ativos” ("“DDA"); e (ii) negociagdo e
liguidacdo no mercado secundario por meio do mercado de
bolsa; ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo
as negociacbes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente
na B3.

Demais Termos e Condicoes: Os demais termos e condi¢cbes da Emissdo e da Oferta serdo

descritos nos documentos da Oferta.
2. Aprovar a contratacdo dos Coordenadores, para intermediar a Oferta na qualidade de instituicdes
distribuidoras, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, bem como a participagdo de Participantes

Especiais, para participarem do processo de distribuicdo das Novas Cotas, no ambito da Oferta.

3. Submeter o presente instrumento a CVM, bem como os demais documentos exigidos pela

regulamentacdo aplicavel, necessarios a realizacdo da oferta de Novas Cotas.

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este instrumento os mesmos termos e defini¢Oes

estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Emissao.

Sao Paulo, 29 de janeiro de 2024.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
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FATO RELEVANTE

FATO RELEVANTE: 62 EMISSAO DE COTAS

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILI/\RIOS, instituicdo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, n® 501 - 50 andar (parte), inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (“"CNPJ”) sob o0 n® 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela Comisséo de Valores Mobiliarios
("CVM") a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 8.695, de 20 de marco
de 2006, na qualidade de instituicdo administradora (“Administrador”) do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES, fundo de investimento imobilidrio inscrito no CNPJ sob o n©
35.652.102/0001-76 (“Fundo”), nos termos do artigo 17 do regulamento do Fundo atualmente em vigor

(“Regulamento”), que permite ao Administrador realizar novas emissdes de cotas no montante total de até R$
4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais), para o fim exclusivo de cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do Fundo, independentemente de prévia aprovacao da assembleia geral de cotistas, mediante
recomendacdao da VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A., inscrita no CNP]J sob o n°
11.274.775/0001-71, na qualidade de gestor da carteira do Fundo (“Gestor”), informa aos cotistas do Fundo

(“Cotistas”) e ao mercado em geral que foi aprovada, por meio do “Instrumento Particular do Administrador

do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties”, formalizado pelo Administrador em 29 de janeiro

de 2024 (“Ato do Administrador”), a realizagdo da 62 (sexta) emissao de cotas do Fundo ("Emissao”), as quais
serdo objeto de oferta publica, sob regime de melhores esforgos de colocagdo, nos termos da Resolugao CVM

n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada ("Resolucdo CVM n® 160" e “Oferta”, respectivamente).

As principais caracteristicas da Oferta encontram-se descritas abaixo e podem ser encontradas no Ato do
Administrador, que se encontra disponivel para acesso no website do Administrador
(https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria), sujeito a complementacdo pelos

documentos da Oferta.

Regime de Distribuicdo das Novas Cotas

A distribuicdo primaria das Novas Cotas (conforme abaixo definido) serd realizada no Brasil, em regime de
melhores esforgos de colocacgao (incluindo as Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas), submetida ao rito
de registro automatico de distribuicdo perante a CVM, nos termos do artigo 26, inciso VII da Resolugdo CVM
n° 160, sob coordenacdo e distribuicdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201 (parte), Leblon, CEP 22.440-032, inscrita no CNPJ sob
0 n° 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider”), do BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira integrante

. ' VBI @ pactual
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do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 19, 29, 30 (parte), 4° e 5° andares, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ
sob o n° 17.298.092/0001-30, na qualidade de instituicdo intermediaria da Oferta (“Itau BBA"”) e do BANCO
SAFRA S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios com sede na
cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n® 2.100, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ
sob o n° 58.160.789/0001-28, na qualidade de instituicdo intermediaria da Oferta (“"Banco Safra” e, em

conjunto com o Itau BBA e o Coordenador Lider, os “Coordenadores”). O processo de distribuicdo das Novas
Cotas podera contar, ainda, com a adesdo de outras instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado
de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa & Balcdo (*B3"”), convidadas a participar da Oferta

pelo Coordenador Lider (“Participantes Especiais” e, em conjunto com os Coordenadores, as “Instituicdes

Participantes da Oferta”), exclusivamente, para efetuar esforgos de colocacdo das Novas Cotas junto aos

investidores.

Publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral, conforme definigdo nos documentos da Oferta e, em qualquer

caso, que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento (“Investidores”).

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de pessoas vinculadas na Oferta.
Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Novas Cotas objeto da
Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de Novas Cotas a
pessoas vinculadas, e os documentos de aceitacao enviados por pessoas vinculadas serdao automaticamente
cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM n° 160, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao

Direito de Preferéncia.

Quantidade de Novas Cotas

A quantidade de novas cotas emitidas pelo Fundo, sera de, inicialmente, 7.971.304 (sete milhdes e novecentas
e setenta e uma mil e trezentas e quatro) novas cotas (“Novas Cotas”, e, em conjunto com as cotas ja emitidas
pelo Fundo, “Cotas”), podendo tal quantidade ser: (i) aumentada em virtude da emissao, total ou parcial, do
Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (ii) diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial

(conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

Montante Inicial da Oferta

O valor total da Oferta sera de, inicialmente, até R$ 800.000.069,44 (oitocentos milhGes e sessenta e nove
reais e quarenta e quatro centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definido)

(“Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser: (i) aumentado em virtude da emissao,
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total ou parcial, do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde

gue observado o Montante Minimo da Oferta.

Preco de Emissao

O preco de emissdo das Novas Cotas serd equivalente a R$ 100,36 (cem reais e trinta e seis centavos) por

Nova Cota (“Preco de Emissdo”), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definida),

valor este fixado, nos termos do inciso I, item (i), do artigo 18 do Regulamento, que corresponde ao valor
patrimonial das cotas representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado do

Fundo e o niumero de Cotas até entdo emitidas pelo Fundo em 28 de dezembro de 2023.

Taxa de Distribuicao Primaria

Sera devida taxa no valor de R$ 2,37 (dois reais e trinta e sete centavos) por Nova Cota, equivalente a 2,36%
(dois inteiros e trinta e seis centésimos por cento) do Preco de Emissao a ser paga pelos Investidores (inclusive
pelos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) adicionalmente ao Prego de
Emissdo (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), cujos recursos serdo utilizados para pagamento da totalidade dos

custos e despesas da Oferta, exceto parte da Comissao de Distribuicdo e a totalidade da Comissdao de
Coordenagao e Estruturacdao, ambas devidas aos Coordenadores, que serdao arcada pelo Gestor e ndo serdo
consideradas para fins do cdlculo da Taxa de Distribuicdo Primaria, sendo certo que (i) eventual saldo positivo
da Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao patriménio do Fundo; e (ii) os custos e despesas ndo
arcados pela Taxa de Distribuicao Primaria serdo arcados pelo Fundo, exceto parte da Comissao de Distribuicao
e a totalidade da Comissdo de Coordenacao e Estruturagao devida aos Coordenadores que serdo arcadas pelo

Gestor.

Taxa de Ingresso e/ou de Saida: Exceto pela Taxa de Distribuicdo Primaria, o Fundo ndo cobrarad qualquer

taxa de ingresso para subscrigdo ou de saida das Novas Cotas.

Preco de Subscrigao

Considerando o Preco de Emissdo e a Taxa de Distribuicdo Primaria, o preco a ser pago pelos subscritores das
Novas Cotas (inclusive pelos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios), quando
da subscricao e integralizacdo de cada Nova Cota sera correspondente ao Preco de Emissao acrescido da Taxa
de Distribuigdo Primaria, totalizando R$ 102,73 (cento e dois reais e setenta e trés centavos) por Nova Cota

(“Preco de Subscricdo”).

Lote Adicional
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O Fundo podera, a seu critério, por meio do Administrador, em comum acordo com o Gestor e com o0s

Coordenadores, optar por emitir um lote adicional de Novas Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por
cento) a quantidade das Novas Cotas originalmente ofertadas, equivalente a 1.992.826 (um milhdo e
novecentas e noventa e duas mil e oitocentas e vinte e seis) Novas Cotas, representando o valor de R$
200.000.017,36 (duzentos milhdes e dezessete reais e trinta e seis centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuigdo Primaria, a serem emitidas nas mesmas condigdes e no mesmo preco das Novas Cotas, nos termos

do artigo 50 da Resolugao CVM n° 160 (“Lote Adicional” e "Novas Cotas do Lote Adicional”, respectivamente),

sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou de modificacdo dos termos da 63 Emissao.
As Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda
que venha a ser constatado no decorrer da Oferta e também serdo colocadas sob o regime de melhores esforgos

de colocagao pelos Coordenadores.

Lote Suplementar

N&o serd outorgada pelo Fundo aos Coordenadores a opcdo de distribuicdo de lote suplementar para fins de
estabilizacao do prego das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160.

Distribuicao Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM n© 160, a distribuicdo parcial das Novas
Cotas, desde que respeitado o montante minimo equivalente ao montante de 498.207 (quatrocentas e noventa
e oito mil e duzentas e sete) Novas Cotas, representando o valor de R$ 50.000.054,52 (cinquenta milhdes e
cinquenta e quatro reais e cinquenta e dois centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria

(“Montante Minimo da Oferta” e “Distribuicdo Parcial”, respectivamente). As Novas Cotas que ndo forem

efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de colocacdao da Oferta deverdao ser canceladas pelo
Administrador. Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior ao Montante
Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, de comum acordo
entre o Administrador, o Gestor e os Coordenadores, e o Administrador realizara o cancelamento das Novas

Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentagdo em vigor.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada, nos termos do artigo 73 da
Resolugdo CVM n° 160. Caso a Oferta seja cancelada em razdo do ndo atingimento do Montante Minimo da
Oferta, os valores ja integralizados serdo devolvidos aos Investidores e aos Cotistas ou terceiros cessionarios
que tenham exercido seu Direito de Preferéncia, acrescidos dos respectivos Rendimentos Pro Rata (conforme
definido no fato relevante da Oferta), calculados pro rata temporis, a partir da data de liquidacdo da Oferta ou

da data de liquidacdo do Direito de Preferéncia, conforme o caso, com deducdo, se for o caso, dos valores
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relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) dias Uteis contados

do anuncio de cancelamento da Oferta que sera divulgado pelo Administrador.

Caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para desisténcia, nem para

modificacdo do exercicio do Direito de Preferéncia ou da adesdo a Oferta, conforme o caso.

Em razao da possibilidade de Distribuicdo Parcial das Novas Cotas e nos termos do artigo 74 da Resolugao CVM
n° 160, os Investidores e os Cotistas ou terceiros cessionarios que tenham exercido seu Direito de Preferéncia:
(i) deverao indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta a ser subscrita; e (ii) terdo a faculdade, como
condicdo de eficacia de seus documentos de aceitagdo, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuicdo: (a) da integralidade do Montante Inicial da Oferta; ou (b) de quantidade igual ou maior que o
Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta. Caso a aceitacdo esteja condicionada ao
item (b) acima, o Investidor ou Cotista ou terceiros cessionarios que tenha exercido seu Direito de Preferéncia
devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporcdo entre o nimero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Cotista em receber a

totalidade das Novas Cotas objeto do Direito de Preferéncia e/ou da ordem de investimento, conforme o caso.

Direito de Preferéncia

Nos termos do inciso II do artigo 18 do Regulamento, é assegurado aos Cotistas, detentores de cotas no 3°
(terceiro) dia Gtil apds a publicagdo do Anuncio de Inicio (conforme abaixo definido) e que estejam em dia com
suas obrigagbes perante o Fundo, o exercicio do direito de preferéncia na subscricdo de Novas Cotas, com as

seguintes caracteristicas (“Direito de Preferéncia”): (i) periodo para exercicio do Direito de Preferéncia: 10

(dez) dias Uteis contados a partir do 5° (quinto) dia Gtil da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, nos termos
da Instrugcdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM n° 472"), informando
os termos e condicOes finais da 6@ Emissdo (“Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”

e “Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”, respectivamente); (ii) posicdo dos Cotistas a ser considerada

para fins do exercicio do Direito de Preferéncia: posicdo de fechamento do 3° (terceiro) dia util apds a
publicacdo do Anuncio de Inicio (“Data Base”); e (iii) percentual de subscricdo: na proporcao do numero de
Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na Data Base, conforme aplicacdo do fator de proporgdo para

subscricdo de Novas Cotas equivalente a 0,43293554133.

A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia
devera corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracao de Novas Cotas,

observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero
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inteiro e com arredondamento para baixo. Ndo havera aplicacdo minima para a subscricdao de Novas Cotas no

ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Procedimento para Exercicio do Direito de Preferéncia

Os Cotistas ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia poderdo manifestar o exercicio de seu Direito
de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que:
(i) até o 9° (nono) Dia Util subsequente & data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo agente de custddia, e ndo perante os Coordenadores,
observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (ii) até o 10° (décimo) Dia Util subsequente
a data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador e ndo perante
os Coordenadores, observados os seguintes procedimentos operacionais do Escriturador: (a) o Cotista devera
possuir o cadastro regularizado junto ao Escriturador; e (b) devera ser enviado o comprovante de integralizacao
ao Escriturador até o término do prazo referido no item “(ii)” acima, em qualquer uma das agéncias

especializadas do Escriturador indicadas nos documentos da Oferta.

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou
a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente, por meio da B3, através do seu respectivo agente de custddia,
e do Escriturador, a partir da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) e até
o Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), observados

0s prazos e os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Aos Cotistas interessados no exercicio do seu Direito de Preferéncia é recomendado que entrem em contato
com a corretora de sua preferéncia para obter informagdes mais detalhadas sobre os procedimentos
operacionais e prazos adotados por essa corretora, que poderdo ser distintos dos prazos da B3 e do

Escriturador.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizada na data de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia prevista no cronograma
indicativo da Oferta (“Data de Liguidacdo do Direito de Preferéncia”) e observara os procedimentos operacionais

da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscrigdo e integralizagdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, serd divulgado, na Data de
Liquidacao do Direito de Preferéncia, o comunicado de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de

Preferéncia ("Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”) nos meios de

divulgacdo previstos nos documentos da Oferta, informando o montante de Novas Cotas subscritas e
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integralizadas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e a quantidade de Novas Cotas

remanescentes que serdao colocadas pelas Instituicdes Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta.

Forma de Subscricdo e Integralizacao das Novas Cotas

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do sistema DDA - Sistema de Distribuicdo de
Ativos, administrado e operacionalizado pela B3, e junto ao Escriturador, sob a coordenacdao dos
Coordenadores, observando os procedimentos internos da B3 e/ou do Escriturador, conforme o caso, dentro
do Periodo de Distribuicdo, abaixo definido, e observados os procedimentos indicados nos documentos da
Oferta. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de
Subscricdo, observada a possibilidade de integralizacdo, por determinados investidores, das Novas Cotas

mediante a compensacao de créditos por eles detidos contra o Fundo.

Direitos, Vantagens e Restricoes das Novas Cotas

O Investidor, Cotista ou terceiros cessionarios que exercer seu Direito de Preferéncia e subscrever Novas Cotas

receberd, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo das Novas Cotas (“*Recibo de Subscricdo”). Até a

obtencado de autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3, o Recibo
de Subscrigdo ndo sera negociavel. Tal Recibo de Subscri¢do sera correspondente a quantidade de Novas Cotas
adquirida pelo Investidor, Cotista ou terceiros cessionarios, e se converterd em tal Nova Cota depois de,
cumulativamente, serem divulgados o anuncio de encerramento da Oferta e o anuncio de divulgacdo de
rendimentos pro rata e ser obtida a autorizacdao da B3, momento em que as Novas Cotas passarao a ser

livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os Recibo de Subscricdo ainda ndo estejam convertidos em cotas, o seu detentor
fara jus aos rendimentos pro rata: (i) relacionados aos investimentos temporarios, nos termos do artigo 11,

§10 e §29, da Instrucdo CVM n© 472 (“Investimentos Temporarios”), bem como eventualmente a determinados

rendimentos oriundos da carteira do Fundo, ou (ii) correspondentes a 77,5% (setenta e sete inteiros e cinco
décimos por cento) da variacdo acumulada das taxas médias diarias dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de um
dia, extra-grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela
B3, disponivel na pagina na internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI"), incidentes sobre o Preco de

Subscrigdo; dos dois, o maior, calculados desde a data de sua integralizacdo até o Ultimo dia do més em que

ocorrer tal integralizacdao (“"Rendimentos Pro Rata”). Adicionalmente, a partir do ultimo dia do més em que
ocorrer a integralizagdo das Novas Cotas (exclusive) tais Cotistas fardo jus a direitos iguais as demais cotas

do Fundo, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel.

No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor, Cotista ou terceiros cessionarios que,

ao exercer seu Direito de Preferéncia, e/ou sua ordem de investimento, conforme o caso, tenha condicionado,
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a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 74 da Resolugdo CVM n° 160, a que haja distribuigdo da

integralidade do Montante Inicial da Oferta ou de quantidade minima de Novas Cotas que ndo tenha sido
atingida pela Oferta, o Investidor ou Cotista ndo terd o seu Recibo de Subscricdo (conforme abaixo definido)
convertido em Nova Cota, consequentemente, o mesmo sera cancelado automaticamente, observada a

devolucdo dos Rendimentos Pro Rata.

Periodo de Distribuicdo e Oferta

O inicio da Oferta sera divulgado pelo Coordenador Lider mediante publicacdo do anuncio de inicio (“*Anuncio
de Inicio”). Nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM n® 160, a subscricdo das Novas Cotas objeto da Oferta
deve ser realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de divulgacdo do Anuncio

de Inicio (“Periodo de Distribuicdo”). O resultado da Oferta sera divulgado no anuncio de encerramento da

distribuigdo (“Anuncio de Encerramento”), tdo logo se verifique o primeiro entre os seguintes eventos: (i)

encerramento do Periodo de Distribuicdo; ou (ii) distribuicdo da totalidade dos valores mobiliarios objeto da
Oferta. Uma vez atingida a Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com o
Coordenador Lider, poderdo decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento.

Destinacao dos Recursos

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta serdo aplicados pelo Fundo aquisicdo de Ativos Alvo
e de Outros Ativos (conforme definido no Regulamento do Fundo), nos termos dos artigos 3° e 4° do
Regulamento, observada a politica de investimento prevista no Regulamento, a serem selecionados pelo Gestor
de forma ativa e discricionaria, na medida em que surgirem oportunidades de investimento, bem para o

eventual pagamento de obrigagdes assumidas pelo Fundo, e o reforgco de seu caixa.

Demais Termos e Condicoes

Os demais termos e condicdes da Emissao e da Oferta serdao descritos nos documentos da Oferta. O Fundo
manterd os seus Cotistas e o mercado em geral informados sobre o processo da Oferta, nos termos da

regulamentacdo aplicavel.

Xk Xk Xk ok Xk
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O Administrador permanece a disposigdo para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagcam

necessarios.

ESTE FATO RELEVANTE NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA
RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS OU UMA OFERTA DAS NOVAS COTAS. ESTE
FATO RELEVANTE NAO CONSTITUI UMA OFERTA, CONVITE OU SOLICITAGAO DE OFERTA PARA
SUBSCRICAO OU AQUISICAO DAS NOVAS COTAS. NEM ESTE FATO RELEVANTE, NEM QUALQUER
INFORMAGCAO AQUI CONTIDA, CONSTITUIRAO A BASE DE QUALQUER CONTRATO OU
COMPROMISSO.

ESTE FATO RELEVANTE TEM COMO OBJETIVO DIVULGAR A APROVAGCAO DA OFERTA E DAR
CONHECIMENTO AOS COTISTAS DO FUNDO SOBRE O EXERCICIO DE PREFERENCIA E NAO DEVE, EM
NENHUMA HIPOTESE, SER CONSIDERADO UM MEIO DE DIVULGAGAO DA OFERTA.

O FUNDO, O ADMINISTRADOR, O GESTOR E OS COORDENADORES RECOMENDAM QUE OS COTISTAS
INTERESSADOS EM PARTICIPAR DA OFERTA LEIAM, ATENTA E CUIDADOSAMENTE, AS
INFORMAGCOES CONSTANTES DO REGULAMENTO, DESTE FATO RELEVANTE E DO ATO DO
ADMINISTRADOR, BEM COMO DO INFORME ANUAL DO FUNDO, ELABORADO NOS TERMOS DO
ANEXO 39-V DA INSTRUGAO CVM 472, QUE CONTEMPLA AS INFORMAGOES ADICIONAIS E
COMPLEMENTARES A ESTE FATO RELEVANTE, ANTES DA TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Exceto quando especificamente definidos neste Fato Relevante, os termos aqui utilizados iniciados em letras

maiusculas terdo o significado a eles atribuido no Regulamento do Fundo ou no Ato do Administrador.

Sao Paulo, 29 de janeiro de 2024.
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REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES
CNPJ/ME sob n° 35.652.102/0001-76

DO FUNDO

Art. 1° - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES,
designado neste regulamento como “FUNDQ", é um fundo de investimento imobiliario
("Ell") constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragédo
indeterminado, regido pelo presente regulamento, a seguir referido como
“Regulamento”, pela Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n®
8.668/93"), pela Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
("Instrucao CVM 472") e pelasdemais disposi¢oeslegaise regulamentares que |he forem

aplicaveis.

§ 1° — O FUNDO ¢é administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501 — 5° andar parte, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n° 59.281.253/0001-23
(doravante simplesmente denominada “ADMINISTRADORA"). O nome do Diretor
responsavel pela supervisao do FUNDO pode ser encontrado no endereco eletrénico

da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico
da ADMINISTRADORA:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobil

iario

§ 2° - Todas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas do FUNDO
("Cotistas”) poderdo ser obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou
em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte endereco:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundoslnvestimentolmobil

iario

DO OBJETIVO
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Art. 2° - O objetivo do FUNDO é a obtencdo de renda e ganho de capital, a serem
obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patriménio
liquido (i) diretamente em imoveis com certificado(s) de conclusao de obra (Habite-se
ou equivalente) total ou parcial, direitos reais sobre imédveis relacionados e/ou
destinados ao segmento corporativo ou comercial (“Iméveis Alvo”), por meio de
aquisicao para posterior alienacao, locacado, arrendamento ou exploracao do direito de
superficie, inclusive bens e direitos a eles relacionados; e (ii) indiretamente nos Iméveis
Alvo mediante a aquisicdo de (a) acOes ou cotas de sociedades de propdsito especifico
("SPE"), cujo Unico propédsito se enquadre entre as atividades permitidas aos Fll e que
invistam, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimoénio liquido em Imodveis Alvo; (B
cotas de Fll, que invistam, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido em
Imoéveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta; e (¢) cotas de Fundos de
Investimento em Participacbes, que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e que invistam em SPE que tenha por
objeto investir, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimdnio liquido em Imoveis Alvo;
(sendo que, os Imdveis Alvo e os ativos referidos nas alineas “a” a “c” sdao doravante

referidos conjuntamente como "Ativos Alvo”).

§ 1° - As aquisi¢oes dos Ativos Alvo pelo FUNDO deverdo obedecer a politica de
investimento do FUNDO e as demais condi¢des estabelecidas neste Regulamento.

§ 2° - Para os fins do "Codigo ANBIMA de Administracao de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor, e das “Regras e Procedimentos do Codigo ANBIMA de
Administracao de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor, e das “Regras e
Procedimentos ANBIMA para Classificagdao do Fll N° 10", de 23 de maio de 2019, , o
FUNDO é classificado como FIl de Renda Gestao Ativa, segmento “Lajes Corporativas”.

§ 3° - Adicionalmente, o FUNDO podera realizar investimentos, até o limite de 1/3 (um
terco) do patriménio liquido do FUNDO, nos ativos mencionados no artigo 4° abaixo.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS
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Art. 3° - A administracao do FUNDO se processara em atendimento aos seus objetivos,
nos termos do artigo 2° acima, observando como politica de investimentos realizar
investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

l. auferir receitas por meio de locagao, arrendamento ou exploragao do direito de
superficie dos imoveis integrantes do seu patriménio imobiliario, inclusive bens e
direitos a eles relacionados, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter

ganho de capital com a compra e venda dos Imoveis Alvo;

IIl. auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienacao dos Ativos Alvo,

conforme aplicavel; e

[ll. auferir rendimentos advindos do investimento nos demais ativos que constam no
artigo 4° deste Regulamento.

Art. 4° - O FUNDO investira, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do patriménio liquido nos
Ativos Alvo, e podera ainda adquirir os ativos abaixo listados até o limite de 1/3 (um
terco) do patrimoénio liquido do Fundo (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos

Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

l.letras de crédito imobiliario de emissdao de uma das 8 (oito) instituicbes financeiras

com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo Banco Central do Brasil, a ser
verificado na data de aquisicdo e/ou subscricdo do respectivo Ativo Financeiro,
conforme aplicavel (“Instituicdo Financeira Autorizada”);

ll.letras hipotecarias de emissdao de uma Instituicao Financeira Autorizada;

lll.letras imobiliarias garantidas que possuam, no momento de sua aquisicao,
classificacao de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a "A-" ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente pela Moody's;

IV.certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI"), que possuam, no momento de sua
aquisicao/ subscricdo: (a) classificagdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou
superior a "A-" ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente
pela Moody's, exceto para CRI cujos créditos sejam considerados imobiliarios pela

sua origem ou destinagdo em lajes corporativas, incluindo, mas sem limitagao,
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créditos imobiliarios oriundos de locacao, de compra e venda, de titulos de dividas,
e/ou de outros financiamentos relacionados a construgdo de imoveis corporativos;
ou (b) garantia real imobiliaria e laudo de avaliacao evidenciando que a referida
garantia real imobiliaria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo
devedor dos certificados de recebiveis imobiliarios, na data da respectiva aquisicdao/
subscricao pelo FUNDO; e

V. O Fundo podera investir em ativos em desenvolvimento observado os seguintes
percentuais em relacdo ao seu patrimonio liquido: (i) 10% (dez por cento) do
patrimoénio liquido, nos primeiros 12 (doze) meses a contar da data de liquidagao da
primeira emissdao de Cotas do Fundo, e (ii) apds o mencionado periodo de 12 (doze)

meses, o Fundo podera investir 15% (quinze por cento) de seu patrimonio liquido.

§ 1° - O FUNDO podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos énus
reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO deverao estar

localizados em qualquer regido dentro do territério nacional.

§ 3° - O FUNDO podera participar de operacdes de securitizacao por meio de cessdo de
direitos e/ou créditos oriundos dos Ativos ou de compra e venda a prazo de qualquer
um dos Ativos, em valor até o limite de 1/3 (um terco) do patriménio liquido do Fundo
disposto no caput deste Artigo 4°.
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Art. 5° - Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdo
objeto de prévia avaliagao, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrucao CVM 472. O
laudo de avaliacao dosiméveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrucao
CVM 472. Adicionalmente, no caso de integralizacao de Cotas do Fundo em bens ou
direitos, inclusive imodveis, essa devera ser feita com base em laudo de avaliacdo
elaborado por empresa especializada e aprovada pela Assembleia Geral dos Cotistas,
nos termos do artigo 12 da Instrucago CVM 472, sendo certo que ndo sera necessaria a
aprovacao pelos Cotistas da empresa especializada responsavel por elaborar o referido
laudo caso a empresa em questao seja uma das seguintes: CB Richard Ellis, Jones Lang
LaSalle, Cushman & Wakefield, Colliers International do Brasil, ou Binswanger Brazil —
Consultoria Imobiliaria, exceto nos casos em que, a época da elaboragdo do laudo, a
contratacao de tais empresas venha a se configurar um conflito de interesses, nos
termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

Art. 6° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam
aplicadasem Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadasem cotas de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel
com as necessidades do FUNDO (em conjunto, “Ativos Financeiros”), de acordo com as

normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrucao CVM 472,

Art. 7° - Os resgates de recursos da aplicagdo de renda fixa sé serdo permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administragdo do FUNDO; b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo FUNDO,
inclusive de despesas com aquisicao, venda, locacdo, arrendamento, manutencgao,
administragdo e/ou avaliagdo de Ativos que componham o patrimonio do FUNDO; c)
investimentos em novos Ativos; e d) pagamento da distribuicao de rendimentos.

Art. 8° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser
alterados por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras

estabelecidas no presente Regulamento e nas disposi¢des estabelecidas pela CVM.

Art. 9° - A ADMINISTRADORA podera, sem prévia anuéncia dos Cotistas e conforme
recomendacdo da Gestora, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios
a consecucao dos objetivos do FUNDO, desde que em observancia a este Regulamento
e a legislagdo aplicavel:
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L. vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os
Ativos referentes a Imodveis Alvo (inclusive os seus bens e direitos), para quaisquer
terceiros, incluindo, mas nado se limitando, para Cotistas do FUNDO;

Il. alugar ou arrendar os Ativos referentes a Imdveis Alvo (inclusive os seus bens e

direitos); e

[l. adquirir os Ativos referentes a Imoveis Alvo (inclusive os seus bens e direitos).

Art. 10 — Caso o FUNDO venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em
valores mobiliarios, deverao ser respeitados os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, incluindo, sem limitacao, a Instru¢ao CVM n° 555, de 17 de dezembro de
2014, conforme alterada (“Instrucdo CVM 555"), cabendo a ADMINISTRADORA ¢ a
Gestora respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no

referido normativo, ressalvando-se, entretanto, que os limites por modalidade de ativo
financeiro ndo se aplicam aos ativos referidos nos incisos IV, VI e VIl do caputdo Art. 45,
da Instrugdo CVM 472, conforme aplicavel.

DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Art. 11 - A negociacao dos Ativos do FUNDO descritos no artigo 9° acima sera baseada
em recomendacao a ser elaborada pela Gestora. A recomendacao da Gestora devera
estabelecer com clareza os critérios a serem observados nas aquisi¢des dos referidos
Ativos do FUNDO, mencionando a fundamentagdo econdmica e a regularidade juridica
de cada operacao de compra, venda, locagdo, arrendamento dos Ativos em questao,
observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos neste Regulamento.

Art. 12- O FUNDO podera realizarreformas ou benfeitorias nos Iméveis Alvos e demais
imoéveis integrantes de seu patriménio com o objetivo de conserva-los, bem como de
aumentar os retornos decorrentes de sua exploracao comercial ou eventual
comercializagdo, com base em recomendacao a ser elaborada pela Gestora.
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DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio e terdo

a forma nominativa e escritural (“Cotas”).

§1°- O FUNDO mantera contrato com instituicio depositaria devidamente
credenciada pela CVM para a prestacao de servicos de escrituragao de cotas, que emitira
extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a
qualidade de condomino do FUNDO.

§ 2°-  Cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.

§3°-  Deacordo com odisposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668/93 e conforme o artigo
9° da Instrucao CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

§ 4° - Depois de as Cotas estarem integralizadas e apés o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las
exclusivamente em mercado de bolsa ou de balcdo organizado administrado e
operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.

§ 5° - O titular de Cotas do FUNDO:

a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis e demais ativos integrantes
do patrimonio do FUNDO;

b) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa aos
im&veis e demais ativos integrantes do patrimonio FUNDO ou da ADMINISTRADORA,
salvo quanto a obrigacao de pagamento das Cotas que subscrever; e

c) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 14 - As ofertas publicas de Cotas do FUNDO serdo realizadas por meio de
instituicOes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios,
nas condi¢Oes especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas, no prospecto, se
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houver, e no boletim de subscricdo, respeitadas, ainda, as disposicdes deste

Regulamento.

§ 1° - No ato de subscri¢do das Cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢do, que
sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a processar a

subscricao e integralizacao das Cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscricdo poderao ser apresentados as institui¢des integrantes do
sistema de distribuicao participantes da oferta publica de Cotas do FUNDO.

§ 3° - O prazo maximo para a subscricdo de todas as Cotas da emissao devera respeitar

a regulamentacdo aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das Cotas do FUNDO, estara disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricao e
distribuicao, devendo o subscritor declarar estar ciente:

a) das disposi¢cdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos em documento

aplicavel.

§ 5° - O FUNDO podera realizar oferta publica de emissao de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos,
ou, ainda, da dispensa automatica do registro.

§ 6° - As Cotas subscritas e integralizadasfarao jus aos rendimentos relativos ao exercicio
social em que forem emitidas, calculados “ pro rata temporis”, a partir da data de sua

integralizacao.
Art. 15 — Nao ha limitacao a subscricdo ou aquisicao de Cotas do FUNDO por qualquer

pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor,

incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:
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L. se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do FUNDO,

este passara a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas; e

ll.  a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
das Cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, por determinado Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por
referido Cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo FUNDO, conforme disposto na
legislacdo tributaria em vigor.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio ser4 responsavel, assim como ndo possui
meios de evitar os impactos mencionados nos incisos | e Il deste artigo, e/ou decorrentes
de alteracdao na legislacdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus Cotistas e/ou aos
investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 16 — A primeira emissao de Cotas do Fundo sera realizada nos termos descritos no
Anexo | ao presente Regulamento e conforme a Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme em vigor (“Instrucao CVM 400") e a Instrugdo CVM 472,

que disciplina, inclusive, a forma de subscricao e integralizagao.

Art. 17 — Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do FUNDO, a ADMINISTRADORA, conforme recomendacao da
Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do FUNDO, sem a
necessidade de aprovagdao em Assembleia Geral de Cotistas, assegurado aos cotistas o
direito de preferéncia nos termos da Instrucao CVM 472, observados os procedimentos
operacionaisda B3 e o estipulado no inciso Il do artigo 18 abaixo, e depois de obtida a
autorizacao da CVM, conforme aplicavel, desde que: (a) limitadas ao montante total
maximo de R$ 4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais), considerando o valor que
venha a ser captado com a 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo (“Capital
Autorizado”); e (b) ndo prevejam a integralizacao das Cotas da nova emissao em bens e
direitos.

143



Paragrafo Unico - Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera a ADMINISTRADORA, observada a sugestdo da Gestora, a escolha
do critério de fixacdo do valor de emissdao das novas Cotas dentre as trés alternativas
indicadas no inciso | do artigo 18 abaixo.

Art. 18 — Sem prejuizo do disposto no artigo 17 acima, por proposta da
ADMINISTRADORA, o FUNDO podera realizar novas emissdes de Cotas em montante
superior ao Capital Autorizado mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral de
Cotistas e depois de obtida a autorizacao da CVM, conforme aplicavel. A deliberagdo da
emissao de novas Cotas devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condi¢cdes
de subscricao das Cotas e a destinacao dos recursos provenientes da integralizacao,
observado que:

L. o valor de cada nova Cota devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas,
conforme recomendacéo da Gestora, e fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o
valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio
liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de Cotas ja emitidas e (ii) as
perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas
ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacao da

nova emissao;

ll.  no ambito das emissdes que venham a ser realizadas, os Cotistas terdo, exceto se
de outra forma deliberado em Assembleia Geral, nos termos da legislagdo em vigor, o
direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas na proporcao de suas respectivas
participacdes, respeitando-se o prazo minimo de 10 (dez) dias Uteis previstos pela
Central Depositaria da B3, bem como os demais procedimentos e prazos operacionais
da B3 necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia em vigor a época de cada
emissao. Fica desde ja estabelecido que nao havera direito de preferéncia nas emissoes
em que seja permitida a integralizacdo em bens e direitos, bem como havera direito de

preferéncia nas emissdes aprovadas pela ADMINISTRADORA dentro do limite do
Capital Autorizado e sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas;

lll.  exceto se de outra forma deliberado em Assembleia Geral, os Cotistas poderao

ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros, observados os
procedimentos operacionais adotados pela B3;

144



IV. as Cotas objeto da nova emissao assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos
das Cotas ja existentes;

V. de acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as
Cotas da nova emissao poderdo ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda
corrente nacional e/ou em bens iméveis ou direitos reais sobre eles, observado o
previsto na Instru¢cdo CVM 472, o objeto e a politica de investimentos do FUNDO, sendo
admitida a integralizacao por meio de chamadas de capital, de acordo com as regras e

prazos a serem fixados no respectivo compromisso de investimento;

VI. caso nao seja subscrita a totalidade das Cotas de uma nova emissao ou caso nao
seja atingido o valor minimo de Cotas estabelecido para a nova emissao dentro do prazo
maximo previsto na regulamentacao de cada tipo de oferta publica (com ou sem esforgos
restritos), os recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente rateados entre os
subscritores da nova emissao, nas proporcoes das Cotas que ja tiverem sido
integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do FUNDO em Ativos Financeiros no periodo, sendo certo que, em se
tratando da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, proceder-se-a com a liquidagao
do fundo, nos termos do artigo 13, §2°, Il da Instrugao CVM 472;

VII. nas emissdes de Cotas do FUNDO com integralizagdo em séries, caso o Cotista
deixe de cumprircom ascondi¢besdeintegralizagaoconstantes do boletim de subscricéo,
independentemente de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo
Unico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso, acrescidos de correcdo monetaria pelo indice Geral
de Precos do Mercado - IGP-M/FGV: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de
10% (dez por cento), bem como deixara de fazer jus aos rendimentos do FUNDO na
proporcao das Cotas por ele subscritas e nao integralizadas, autorizada a compensacao;

VIII. é admitido que nas novas emissdes, a deliberacao da Assembleia Geral de
Cotistas ou o ato da ADMINISTRADORA, conforme o caso, disponha sobre a parcela da
nova emissdo que podera ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da
nova emissdao no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data de divulga¢do do
anuncio deinicio dedistribuicdo. Dessa forma, devera serespecificada na ata a quantidade

minima de Cotas ou o montante minimo de recursos para os quais sera valida a oferta,
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aplicando-se, no que couber, as disposi¢cdes contidas nos artigos 30 e 31 da Instrucao
CVM 400; e

IX. ndo podera ser iniciada nova distribuicao de Cotas antes de encerrada a
distribuicao anterior.

Paragrafo Unico - A integralizacdo das Cotas em bens e direitos deve ser feita com base
em laudo de avaliacao elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12
da Instrugao CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, bem como deve ser
realizada no prazo maximo de 3 (trés) meses contados da data da subscricao.

DA TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAIDA

Art. 19 — No ambito da primeira emissdao de Cotas do FUNDO, ndo serao cobradas taxa
de ingresso e saida dos subscritores das Cotas nos mercados primario ou secundario

Paragrafo Unico - A cada nova emissdo de Cotas, o FUNDO cobrara taxa de distribuicao
no mercado primario para arcar com as despesas da oferta publica da nova emissao de
cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva subscricao,
exceto se de outra forma for deliberado em Assembleia Geral ou caso esta taxa seja
paga exclusiva e integralmente com recursos da ADMINISTRADORA ou da Gestora.
Com excecao da taxa de distribuicdo no mercado primario, ndo havera outra taxa de
ingresso e/ou de saida a ser cobrada pelo FUNDO.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 20 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o0 § 1° do artigo
40 do presente Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo.

§ 1° - 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 balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, previsto no
paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n°® 8.668/13. Caso sejam auferidos lucros pelo Fundo,
os lucros auferidos poderdo, a critério do Administrador, ser distribuidos aos Cotistas,
mensalmente, no 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos
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recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipagdao dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos. Eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagao sera pago
em até 10 (dez) Dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser
utilizado pela ADMINISTRADORA para reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos
Financeiros ou composi¢dao ou recomposicao da Reserva de Contingéncia, com base em
recomendacao apresentada pela Gestora, desde que respeitados os limites e requisitos

legais e regulamentares aplicaveis.

§ 2° - Para fins do disposto no § 1° acima, os lucros auferidos pelo FUNDO deverao ser
apurados conforme o disposto no Oficio-Circular CVM/SIN/SNC/N°1/2014.

§ 3° - Para arcar com as despesas dos Ativos, sem prejuizo da possibilidade de utilizagao
do caixa do FUNDO, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”), as quais sao exemplificativamente e sem qualquer limitacao descritas
abaixo:

L. obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos

imoveis integrantes do patriménio do FUNDO;

Il. pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracdo e iluminagdao, bem como

das esquadrias externas;

[. obras destinadas a repor as condi¢cdes de habitabilidade dos imoveis

integrantes do patriménio do Fundo;
V. indenizagdes de natureza trabalhistas e previdenciarias relativas a dispensa
de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locacao dos Ativos, nos termos

da legislacdo e da regulamentacao aplicavel;

V. instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de

intercomunicacao, de esporte e de lazer;
VI. despesas de decoracao e paisagismo; e

VILI. outras que venham a ser de responsabilidade do FUNDO como proprietario

dos imoveis e/ou dos demais Ativos (conforme aplicavel).
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§ 4° - Os recursos da Reserva de Contingéncia serao aplicados em Ativos Financeiros, e
os rendimentos decorrentes desta aplicacao poderado capitalizar o valor da Reserva de
Contingéncia.

§ 5° - O valor da Reserva de Contingéncia correspondera a até 5% (cinco por cento) do
total dos ativos do FUNDO. Para sua constituicao ou reposi¢ao, caso sejam utilizados os
recursos existentes na mencionada reserva, podera ser procedida a retengdo de até 5%
(cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se
atinja o limite acima previsto.

§ 6° - Nao obstante a possibilidade de constituicdo de Reserva de Contingéncia,
constituem encargos do FUNDO aqueles listados no artigo 47 da Instrucao CVM 472,
sendo certo que quaisquer despesas nao expressamente previstas em tal artigo devem
correr por conta da ADMINISTRADORA e/ou da Gestora.

§ 7° - No caso de ofertas primarias de distribuicdo de Cotas, os encargos relativos a
referida distribuicdo, bem como com o registro das Cotas para negociacao em mercado
organizado de valores mobiliarios poderdo ser arcados pela ADMINISTRADORA e/ou
pela Gestora, bem como pelos subscritores através da taxa de distribuicao primaria, nos

termos do ato que aprovar referida emissao.

§ 8° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.

§ 9° - Farao jus aos rendimentos de que trata o artigo 20 acima os titulares de Cotas que
estiverem registrados como tal no fechamento das negociacées do ultimo Dia Util do
meés anterior ao respectivo pagamento, de acordo com as contas de deposito mantidas
pela instituicdo escrituradora das Cotas.

Art. 21 - Se a data de cumprimento de qualquer obrigagao prevista neste Regulamento
ou decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas ndo for um Dia Util, a data
para o cumprimento efetivo da obrigacdo sera prorrogada para o proximo Dia Util, sem
qualquer correcao ou encargo. Para os fins deste Regulamento, sera considerado “Dia
Util” qualquer dia, exceto (i) sébados, domingos ou feriados nacionais, no Estado de Sao
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Paulo ou na Cidade de Sao Paulo e (ii) aqueles sem expediente na B3 S.A. — Brasil, Bolsa,

Balcao.

DA ADMINISTRACAO

Art. 22 — A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do
FUNDO, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar
e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do
FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administragdo do
FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislacao em
vigor e demais disposi¢des aplicaveis, conforme orientacao da Gestora, dentro de suas

respectivas atribuicbes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados a ADMINISTRADORA pelos
Cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo Cotista no boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta
pelo Cotista no termo de adesao a este Regulamento, ou ainda, por todo Cotista que

adquirir Cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - AADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas fungdes
o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administragdo de seus proprios negécios, devendo, ainda, servir com lealdade ao

FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA serg, nos termos e condi¢des previstas na Lei n® 8.668/93,
a proprietaria fiduciaria dos bens iméveis adquiridos pelo FUNDO, administrando e
dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo ou neste

Regulamento.

Art. 23 - Para o exercicio de suas atribuicoes a ADMINISTRADORA podera contratar,
as expensas do FUNDO, os seguintes servicos facultativos:

distribuicao de Cotas;

Il. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA e a Gestora em suas atividades de analise, selecdo e avaliacdo de
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empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar
a carteira do FUNDO;

M. empresa especializada para administrar as locagbes ou arrendamentos de
empreendimentos imobiliarios integrantes do patriménio do FUNDO, a exploragdo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos
respectivos imoveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das

companhias investidas para fins de monitoramento; e
V. formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 1° - Os servicos a que se referem os incisos |, Il e Ill deste artigo podem ser prestados
pela prépria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados. Para que o servico a que se refere o inciso | deste artigo seja
prestado pela propria ADMINISTRADORA ou pela Gestora, ou por pessoas a eles
ligadas, a contratacao de tal servico devera ser objeto de aprovagao prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotista, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM
472.

§ 2° - Evedado 8 ADMINISTRADORA, 3 Gestora e ao consultor especializado o exercicio
da fungao de formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 3° - A contratagdao de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, a Gestora e ao
consultor especializado para o exercicio da fungdo de formador de mercado deve ser
submetida a aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do artigo 34
da Instrucao CVM 472.

Art. 24 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos,
seja prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou

indiretamente:

l. manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

ll. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores

mobiliarios;
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[1l. escrituracao de Cotas;

IV.custodia de Ativos Financeiros;

V. auditoria independente; e

VI.gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracao dos
imoéveis, a responsabilidade pela gestdao dos ativos imobiliarios do FUNDO compete
exclusivamente a ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do
FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratacdo do servico de custédia para os Ativos Financeiros e
demais valores mobiliarios de titularidade do FUNDO, contanto que estes representem,
conjuntamente, até 5% (cinco por cento) do patrimoénio liquido do FUNDO, desde que
tais ativos estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagao financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3° - Os custos com a contratagao de terceiros para os servicos mencionados nos incisos
IV e V deste artigo serao considerados despesas do FUNDO; os custos com a
contratacao de terceiros para os servicos mencionados nos incisos |, Il, Il e VI deste
artigo devem ser arcados pela ADMINISTRADORA.

§ 4° - Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, a ADMINISTRADORA, em
nome do FUNDO e por recomendacgado da Gestora, podera, preservado o interesse dos
Cotistas, contratar, destituir e substituir os prestadores de servicos do FUNDO, com
excecao da propria Gestora, cuja destituicio devera ser objeto de deliberagdo de
assembleia de geral de cotistas.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - Constituem obrigagdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do
FUNDO:
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VI.

observado o disposto no artigo 29 deste Regulamento, realizar a alienagao ou a
aquisicao dos Ativos descritos no artigo 9° deste Regulamento, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento e conforme orientacao da
Gestora, sem necessidade de aprovagao em Assembleia Geral, salvo nas
hipoteses de conflito de interesses;

providenciar a averbacao, junto aos Cartérios de Registro de Imoveis
competentes, das restricbes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos integrantes do patrimonio do
FUNDO que tais ativos imobiliarios: a) ndo integram o ativo da
ADMINISTRADORA; b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdo da ADMINISTRADORA; c) ndo compdem a lista de bens e direitos da
ADMINISTRADORA, para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial; d) ndo
podem ser dados em garantia de débito de operacao da ADMINISTRADORA; )
ndo sdao passiveis de execucao por quaisquer credores da ADMINISTRADORA,
por mais privilegiados que possam ser; e f) nao podemser objeto de constituicao

de Onus reais;

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos
Cotistas e de transferéncia de Cotas; b) os livros de atas e de presenca das
Assembleias Gerais; ¢) a documentagdo relativa aos imdveis e as operagdes do
FUNDO; d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do
FUNDO; e) o arquivo dos relatériosdo auditor independente, dos representantes
de Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas e que, eventualmente,
venham a ser contratadas, nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM 472;

celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a
execucdo da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as
atividades do FUNDO, observado o disposto no artigo 29 abaixo;

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 podem ser arcadas pelo
FUNDO;
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VIl.manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custodia
devidamente autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do
FUNDO;

VIII.  no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentagao referida no inciso lll até o
término do procedimento;

IX. dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo VIl da
Instrucao CVM 472 e neste Regulamento;

X. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados
pelo FUNDO;

XI. observar as disposi¢cdes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
FUNDO, quando aplicavel, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral; e

Xll.controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade.

§ 1° - O FUNDO nao participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de

titulos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das

assembleias das sociedades nas quais detenha participacao ou de condominios de

imdveis integrantes do seu patrimonio.

§ 2°- Nao obstante o acima definido,a ADMINISTRADORA e a Gestora acompanharao
todas as pautas das referidas assembleias gerais e, caso considerem, em fungdo da

politica de investimento do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e votado, a

Gestora, em nome do FUNDO, podera comparecer e exercer o direito de voto, desde

que permitido pela regulamentagdo aplicavel.
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DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - E vedado 8 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como gestor
do patriménio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

l. receber depdsito em sua conta corrente;

ll. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou abrir crédito sob
qualquer modalidade;

lll. contrair ou efetuar empréstimo;

IV. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagoes praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. aplicarrecursos na aquisicao de Cotas do préprio FUNDO;

VII. vender a prestacdo Cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacao via chamada de capital;

VIII. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. ressalvada a hipdtese de aprovacao em Assembleia Geral nos termos do artigo 34
da Instrugdo CVM 472, realizar operagdes do FUNDO quando caracterizada situagdo de
conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA, Gestora ou consultor
especializado, entre o FUNDO e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da
Instru¢ao CVM 472, entre o FUNDO e o representante de Cotistas ou entre o FUNDO e
o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patrimonio do FUNDO;

Xl. realizaroperagdescom ativos financeirosou modalidadesoperacionaisnao previstas
na Instrucao CVM 472;
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Xll. realizar operacbes com acbes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdao de debéntures em acgdes, de
exercicio de bonus de subscri¢do e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e

expressa autorizacao;

XIlI. realizar operagdes com derivativos; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedagdo prevista no inciso X acima nao impede a aquisicao, pela
ADMINISTRADORA, de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado
peloBanco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes
proprias.

§ 3° - As disposicOes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas
que detenham participacao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patriménio do FUNDO.

DA TAXA DE ADMINISTRACAO

Art. 27 — O Fundo pagara a ADMINISTRADORA uma taxa de administragao
equivalente aos percentuais ao ano previstos na tabela abaixo (“Taxa de

Administracao”), calculada mensalmente sobre (a) o valor contabil do patrimdnio
liquido total do FUNDO, ou (b) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagao
que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por
exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na
média diaria da cotacao de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més
anterior ao do pagamento da remuneracao (“Base de Calculo da Taxa de

Administracdo”); observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil
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reais), atualizado anualmente segundo a variacdo do IGP-M, a partir do més
subsequente a data de autorizacao para funcionamento do FUNDO:

Patrimonio Liquido/Valor de Mercado Taxa
Até R$ 200.000.000,00 1,000%
De R$ 200.000.000,01 até R$ 400.000.000,00 0,950%
De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,925%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,900%

§ 1° - Para fins de clareza, a Taxa de Administracao sera calculada mensalmente
por periodo vencido unicamente mediante a multiplicacao do percentual previsto
na tabela acima, a razdo de 1/12 (um doze avos), pelo volume do patriménio
liquido/valor de mercado correspondente, devendo ser quitada até o 5° (quinto)
Dia Util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

§ 2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracao sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos
contratados, desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total

da Taxa de Administracao devida.

§ 3° - Enquanto o FUNDO seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na
central depositaria, pelos servicos de escrituracao de cotas do FUNDO, a Taxa de
Administracao sera acrescida do valor equivalente aos percentuais ao ano previstos
na tabela abaixo multiplicado pelo volume do patrimonio liquido/valor de
mercado correspondente (“Taxa de Escrituracdo”), observado o valor minimo

mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variacao
do IGP-M, a partirdo més subsequente a data de autorizagdo para funcionamento
do FUNDO:

Patrimonio Liquido/Valor de Mercado Taxa
Até R$ 800.000.000,00 0,050%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,025%

§ 4° - O FUNDO pagara a ADMINISTRADORA, a titulo de comissao de estruturacao, o
correspondente a R$ 30.000,00 (trinta mil reais), a ser pago pelo FUNDO quando da
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integralizacao de Cotas oriundas da primeira emissao de Cotas do FUNDO.

DA GESTORA

Art. 28 - A ADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instrugdo CVM 472, contratou,
em nome do FUNDO, a VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., com sede
na Rua Funchal, 418, 27° andar, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 11.274.775/0001-71, habilitado para a administracao de carteiras de
fundos de investimento conforme ato declaratério CVM n° 11.112, de 18 de junho de
2010 (“Gestora”), para prestar os servicos de gestao dos valores mobilidrios integrantes
da carteira do FUNDO.

Art. 29 - A Gestora realizara a gestdo profissional da carteira do FUNDO, cabendo-lhe,
sem prejuizo das demais obrigagdes previstas na legislacao e regulamentacgao aplicavel,
no Regulamento e no Contrato de Gestdao de Carteira de Fundo de Investimento,

celebrado entre o FUNDO e a Gestora (“Contrato de Gestdao”):

l. identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar, negociar e alienar os Ativos,
que sejam considerados ativos financeiros, nos termos da Instru¢gdo CVM 555,
integrantes da politica de investimento prevista nesse Regulamento existentes ou que
poderdo vir a fazer parte do patriménio do FUNDO, inclusive com a elaboracao de
analises econdmico-financeiras, se for o caso, bem como celebrar todo e qualquer
contrato ou documento relativo a negociagao e contratacao dos ativos financeiros e dos
referidos intermediarios, representando o FUNDO, para todos os fins de direito, para

essa finalidade;

I. monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizacao das Cotas e a
evolucao do valor do patriménio do FUNDO;

M. monitorar os investimentos nos Ativos realizados pelo FUNDO;

V. identificar, avaliar e acompanhar os Ativos, que nao sejam considerados ativos
financeiros, nos termos da Instrucao CVM 555, incluindo os iméveis e SPEs que integram
ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do FUNDO, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Regulamento, inclusive com a elabora¢do de analises
econdémico-financeiras, bem como recomendar a alienacdo, aquisicao e arrendamento
e/ou locacdo de tais Ativos a ADMINISTRADORA;
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V. negociar os contratos e negdcios juridicos relativos a administracdo e ao
monitoramento dos imoveis e SPEs integrantes do patriménio do FUNDO e realizar
todas as operagdes necessarias a execucao da politica de investimento do FUNDO,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patrimoénio e as atividades do FUNDO;

VI. controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracdo das locacdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimoniodo FUNDO, bem como
de exploracao do direito de superficie dos respectivos iméveis e SPEs, realizando
diretamente tais servicos na forma prevista na regulamentagdo aplicavel, ou fiscalizando
0s servigos prestados por terceiros;

VIl.  sugerir a ADMINISTRADORA modificagdes neste Regulamento no que se refere
as competéncias de gestao dos investimentos do FUNDO;

VIlIl.  acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacdo e desenvolver
relacionamento com os locatarios dos iméveis que compdem, ou que venham a compor,
o patrimonio do FUNDO;

IX. discutir propostas de locacdo dos imdveis integrantes do patriménio do FUNDO
com as empresas eventualmente contratadas para prestarem os servicos de
administragcdo das locacdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patriménio do FUNDO;

X. recomendar a ADMINISTRADORA a estratégia de investimento e
desinvestimento em imoveis;

XI. elaborar relatérios de investimento realizados pelo FUNDO na area imobiliaria;

Xll. representar o FUNDO, nos termos da regulamentagdo aplicavel, inclusive votando
em nome deste, em todas as reunides e assembleias de conddminos dos imoveis

integrantes do patriménio do FUNDO; e

Xlll.  recomendar a ADMINISTRADORA a implementacao de benfeitorias visando a
manutencdao do valor dos imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO ou sua

valorizacao.
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§ 1° - A ADMINISTRADORA confere amplos e irrestritos poderes a Gestora para que
este identifique, selecione, avalie, adquira, acompanhe e aliene os Ativos que sejam
considerados ativos financeiros, nos termos da Instrucao CVM 555, de acordo com o
disposto neste Regulamento, na regulamentacdo em vigor e no Contrato de Gestao,
obrigando-se a outorgar as respectivas procuracdes por meio de mandato especificos,
conforme assim exigido pela legislagcdo aplicavel ou pelos érgaos publicos competentes.

§ 2° - A Gestora devera recomendara ADMINISTRADORA a aquisicao e/ou a alienacao
de Imdveis Alvo ou de quotas ou a¢des SPE que invistam, no minimo, 2/3 (dois tercos)
do seu patriménio liquido em Imodveis Alvo, atendendo, sempre, a politica de
investimento prevista neste Regulamento e a legislacao aplicavel. Nesse sentido, nas
situagbes em que a Gestora venha a encontrar algum imovel ou uma SPE que atenda
aos critérios de elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que a Gestora entenda
que um determinado imovel ou SPE deva ser alienado, sera seguido o fluxo operacional
acordado entre a ADMINISTRADORA e a Gestora. Nesse mesmo sentido, sempre que
a Gestora encontrar potenciais locatarios para alugar ou arrendar os iméveis objeto de
investimento pelo FUNDO, recomendara a ADMINISTRADORA a celebragdo dos
instrumentos juridicos necessarios, nos termos previstos no fluxo operacional acordado
entre a ADMINISTRADORA e a Gestora.

Art. 30 - A Gestora exercera o direito de voto decorrentes dos ativos integrantes do
patriménio do FUNDO, na qualidade de representante deste, norteado pela lealdade
em relagao aos interesses dos Cotistas e do FUNDO, empregando, na defesa dos direitos
dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas circunstancias conforme sua
politica de voto.

Art. 31 - A Gestora, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer direito
de voto nas assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 32 - A Gestora exercerad o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou
de orientacdes de voto especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso
no Regulamento e nas normas da CVM, sendo que a Gestora tomara as decisdes de voto
com base em suas proprias convic¢oes, de forma fundamentada e coerente com os

objetivos de investimento do FUNDO sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.
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Art. 33 - A politica de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em
sua pagina na rede mundial de computadores:
https://www.vbirealestate.com/compliance

A GESTORA 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 DA
GESTORA EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS
SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA

Art. 34 - A ADMINISTRADORA e/ou a Gestora serao substituidos nos casos de sua
destituicdo pela Assembleia Geral, de sua rendncia e de seu descredenciamento,
conforme aplicavel, nos termos previstos na Instrucao CVM 472 e na Instrucao CVM 555,
assim como na hipétese de sua dissolugao, liquidagdo extrajudicial ouinsolvéncia.

§ 1° - Nas hipoteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, conforme
aplicavel, ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger o sucessor do prestador de
servicos em questao ou deliberar sobre a liquidagdo do FUNDO, a qual devera ser
efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua rendncia e/ou

descredenciamento, se for o caso; e

b) no caso de renincia ou descredenciamento da ADMINISTRADORA, permanecer no
exercicio de suas funcbes até ser averbada, no cartério de registro de imoveis, nas
matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO,
a ata da Assembleia Geral que elegerseu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria
desses bens e direitos e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

§ 2° - E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocagao da Assembleia Geral, caso a ADMINISTRADORA nao convoque
a Assembleia Geral de que trata 0 § 1°, alinea "a)”, no prazo de 10 (dez) dias contados

da rendncia.
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§ 3° - No caso de liquidagao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de
publicagdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, a
fimde deliberarsobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagao ounao do FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do
patrimonio do FUNDO, até ser procedida a averbacao referida no § 1°, alinea “b)”, deste
artigo.

§ 5° - Aplica-se o disposto no § 1°alinea "b)", deste artigo, mesmo quando a Assembleia
Geral deliberara liquidacao do FUNDO em consequéncia da renuncia, da destituicao ou
da liquidagdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a Assembleia Geral, nestes
casos, eleger novo administrador para processar a liquidacdo do FUNDO.

§ 6° - Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a
liquidacdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara uma instituicdo para
processar a liquidagao do FUNDO.

§ 7° - Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeicao ao regime de liquidacao
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador constitui documento habil para averbagdo, no Cartério de Registro de
Iméveis, da sucessdao da propriedade fiduciaria dos bens imodveis integrantes do
patriménio do FUNDO.

§ 8° - A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patrimonio de
FIl ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituira ADMINISTRADORA e/ou a Gestora devera, no
mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagdo do FUNDO.

§ 10° - Na hipotese de destituicdo da Gestora, sem justa causa, por deliberagdo dos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral, aplicar-se-a o seguinte:
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(a) se a destituicao tiver sido deliberada por Cotistas representando no minimo: (i) 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100
(cem) Cotistas; ou (ii) metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100
(cem) Cotistas, a Gestora ndo recebera qualquer indenizagdo por conta da sua

destituicao; ou

(b) se a destituicao tiver sido deliberada por Cotistas representando menos do que: (i)
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de
100 (cem) Cotistas; ou (ii) a metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha
até 100 (cem) Cotistas, a Gestora recebera uma multa indenizatoria que sera devida pelo
FUNDO a Gestora por 24 (vinte e quatro) meses a contar do més subsequente ao més
em que ocorreu a destituicdo. A multa indenizatéria sera de 0,40% (quarenta centésimos
por cento) ao ano aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo conforme
prevista no Regulamento ("Indenizacao da Gestora"), calculada mensalmente por

periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més de
apuragao, sendo que o primeiro pagamento sera pago até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente ao més da destituicao.

§ 11° A Indenizacao da Gestora sera abatida: (i) da parcela da Taxa de Administracéo
que venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em substituicdo a
Gestora (“Nova Taxa de Gestao”); e/ou: (ii) caso a Nova Taxa de Gestdo nao seja

suficiente para arcar com os pagamentos relacionados a Indenizacdo da Gestora,
conforme prazo de pagamento estabelecido acima, da parcela da Taxa de Administragao
que seria destinada a Gestora, caso esta nao houvesse sido destituida, subtraida a Nova
Taxade Gestao — sendo certo, desse modo, que a Indenizacao da Gestora nao implicara:
(@) em redugdo da remuneracao da ADMINISTRADORA e demais prestadores de
servico do Fundo, exceto pela remuneracdo do novo gestor; tampouco (b) em aumento
dos encargos do Fundo considerando o montante maximo da Taxa de Administragdo
previsto nesse Regulamento.

§ 12° Para fins desse Regulamento considerar-se-a "justa causa": conforme determinado
por sentenca arbitral final, sentenca judicial contra a qual ndo caiba recurso com efeitos
suspensivos, a pratica ou constatagdo dos seguintes atos ou situacdes: (i) comprovada
fraude e/ou desvio de conduta e/ou fungdo no desempenho das respectivas fungdes,
deveres ou no cumprimento de obrigagcdes nos termos deste Regulamento e/ou
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legislacao ou regulamentacdo aplicaveis; ou (ii) descredenciamento pela CVM como
gestor de carteira de valores mobiliarios.

§ 13° Nao sera devida nenhuma Indenizacao da Gestora no caso de destitui¢do por Justa
Causa, independentemente do quérum de aprovagdo na Assembleia Geral que deliberar
pela destituicao.

Art. 35 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidacao judicial ou extrajudicial, correrao por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoéveis e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 36 - A ADMINISTRADORA prestara aos Cotistas, ao mercado em geral,a CVM e
ao mercado em que as Cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informacdes obrigatorias exigidas pela Instrugao CVM 472, devendo divulga-las em sua
pagina na rede mundial de computadores https://www.btgpactual.com/asset-
management/fundos-btg-pactual, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste
Regulamento.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA dever, ainda, simultaneamente & divulgacdo
prevista neste artigo, enviar as informagdes periddicas sobre o FUNDO a entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas do FUNDO sejam admitidas a
negociacao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel
na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Art. 37 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico
uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os Cotistas,

inclusive para convocagdo de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico — O envio de informacdes por meio eletrénico prevista no caput
dependera de autorizagdo do Cotista do FUNDO.
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Art. 38 - Compete ao Cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracao que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu endereco
eletrénico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informagdes

de cadastro desatualizadas.

Art. 39 - O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida
entre a ADMINISTRADORA e a CVM, nos termos do artigo 62, §2° da Instrucao CVM
472.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 40 - Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento e na
regulamentagdo aplicavel, compete privativamente a assembleia geral de Cotistas do
FUNDO (“Assembleia Geral”) deliberar sobre:

demonstracdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

Il. alteragdo deste Regulamento, ressalvado o disposto no paragrafo quarto abaixo;

[. destituicao ou substituicado da ADMINISTRADORA e/ou da Gestora;

V. emissao de novas Cotas em montante superior ao Capital Autorizado;
V. fusao, incorporacao, cisdo e transformacéao do FUNDO;
VI. dissolucdo e liquidacao do FUNDO, naquilo que nao estiver disciplinado neste

Regulamento;

VII. definicdo ou alteracdo do mercado em que as Cotas sao admitidasa negociacao;

VIII. apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacao
de Cotas do FUNDO;
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IX. eleicao e destituicdo de representante dos Cotistas, fixacao de sua remuneracao,
se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

X. alteracao do prazo de duracao do FUNDO;

XI. aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos
dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrucdo CVM 472; e

XII. alteracao da Taxa de Administracao descrita no artigo 27 acima.

§ 1°- A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso | deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apos
o término do exercicio social.

§ 2° - A Assembleia Geral referida no § 1° somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apo6s estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes contabeis

auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° O Regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia Geral,
sempre que tal alteracéo:

| — decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigénciasexpressas da CVM, de entidade administradora de mercados
organizados onde as Cotas do FUNDO sejam admitidas a negociagdo, ou de entidade
autorreguladora, nos termos da legislacao aplicavel e de convénio com a CVM,;

Il — for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da
ADMINISTRADORA ou dos prestadores de servicos do FUNDO, tais como alteragao na

razdo social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e

lll — envolver reducdo ou isencdo das Taxas de Administracdo, de custdédia ou de

performance, caso aplicavel.
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§ 5° As alteracOes referidas nos incisos | e Il do § 4° acima devem ser comunicadas aos
cotistas, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido

implementadas.

§ 6° A alteracao referida no inciso Il deve ser imediatamente comunicada aos cotistas.

Art. 41 - Compete a ADMINISTRADORA convocar, em primeira convocagao, a

Assembleia Geral, respeitados os seguintes prazos:

. no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais

Ordinarias; e

ll. no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais

Extraordinarias.

§ 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por Cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo

representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocagao por iniciativa do Gestor, dos Cotistas ou dos representantes de
Cotistas sera dirigidaa ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados do recebimento, realizara convocagdao da Assembleia Geral as expensas
dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 42 - A convocacao da Assembleia Geral deve ser encaminhada a cada Cotista e
disponibilizada nas paginas da ADMINISTRADORA e do distribuidor na rede mundial

de computadores, observadas as seguintes disposi¢oes:

|. da convocacao constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral;

ll. a convocacao de Assembleia Geral devera enumerar, expressamente, na ordem do

dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia Geral; e
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lll. o aviso de convocacao deve indicar a pagina na rede mundial de computadores em
que o Cotista pode examinar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a
apreciagao da Assembleia Geral.

§ 1° - A Assembleia Geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocacao,
todas as informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de
voto:

a) em sua pagina na rede mundial de computadores;

b) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociagao.

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

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados
no § 2°do artigo 19-A da Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez)
dias contados da data de convocacao da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocagdes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no artigo 41, § 1°, no artigo 42, § 3° e no artigo 47, § 2° deste
Regulamento, sera considerado pela ADMINISTRADORA os Cotistas inscritos no

registro de Cotistas na data de convocac¢ao da Assembleia Geral.

Art. 43 - A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacao.
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Art. 44 - Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos
Cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo
a cada Cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses
de quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o
voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das
Cotas representadas na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovacao por Maioria Simplese, cumulativamente, de Cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no minimo
metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas

("Quérum Qualificado”), as deliberagdes relativas as seguintes matérias: (i) alteracao
deste Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicao da ADMINISTRADORA e escolha de
seu substituto; (iii) fusdo, incorporagdo, cisdo ou transformac¢do do FUNDO; (iv)
dissolugao e liquidacdo do FUNDO, desde que ndo prevista e disciplinada neste
Regulamento, incluindo a hipétese de deliberagdo de alienacao dos ativos do FUNDO
que tenham por finalidade a liquidacdo do FUNDO; (v) apreciagao de laudos de
avaliagao de ativos utilizados para integralizacao de Cotas do FUNDO; (vi) deliberacao
sobre os atos que caracterizem conflito de interesse nos termos dos artigos 31-A, § 2°,
34 e 35, IX da Instrucdo CVM 472; e (vii) alteracdo da Taxa de Administracao descrita no
artigo 27 acima, a ser paga a ADMINISTRADORA, a Gestora ou aos prestadores de
servico contratados pelo FUNDO.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual sera o
percentual aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas ao Quorum
Qualificado, nos termos do artigo 20, §2° da Instrucdo CVM 472.

Art. 45 - Somente poderao votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no livro de
registro de Cotistas na data da convocagdo da Assembleia, ou na conta de depdsito,
seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um
ano.

Paragrafo Unico - Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacdo escrita
ou eletronica, observado o disposto neste Regulamento.
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Art. 46 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais
dos Cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 47 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos Cotistas pedido de procuracéao,
mediante correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anldncio publicado, satisfazendo os

seguintes requisitos:

a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b)
facultar ao Cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragao, ou
com indicagdo de outro procurador para o exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos
os Cotistas.

§ 1° - E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidassolicitar a ADMINISTRADORA o envio pedido
de procuracao de que trata o artigo 23 da Instrucao CVM 472 aos demais Cotistas do
FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do Cotista
signatario do pedido; e b) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem
poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por
representantes.

§ 2° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais Cotistas o pedido para
outorga de procuracao em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis,
contados da data da solicitacao.

§ 3° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de Cotistas, serao arcados pelo FUNDO.

Art. 48 - As deliberacdes da Assembleia Geral poderao ser tomadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunido de Cotistas, formalizado em carta,
telegrama, correio eletronico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela ADMINISTRADORA a
cada Cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de subscricdo ou, se
alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo Cotista e
encaminhado a ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada em até 30 (trinta)
dias, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41,1 ell, da
Instrucao CVM 472.
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§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

§ 2° - Os Cotistas poderao votar por meio de comunicacao escrita ou eletronica, nos
termos do que for disciplinado na convocagao, observando-se sempre que a referida
comunicagao somente sera considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o inicio
da respectiva Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 49 - Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

a) a ADMINISTRADORA ou a Gestora;

b) os socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da Gestora;

c) empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a Gestora, seus socios, diretores e

funcionarios;

d) os prestadores de servicos do FUNDO, seus sécios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hipdtese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacao do patriménio do FUNDO; e

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

§ 1° - Averificacao do item (d) do caputdeste artigo 49 cabe exclusivamente ao Cotista,
cabendo a CVM a fiscalizacao.

§ 2° - Nao se aplica a vedacao prevista no caput deste artigo 49 quando:
a) os Unicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas neste artigo 49;
b) houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais Cotistas, manifestada

na propria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissdo de voto; ou
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¢) todos os subscritores de Cotas forem condominos de bem com que concorreram para
a integralizacao de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrucao CVM 472.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 50 - O FUNDO podera ter até 3 (trés) representantes de Cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de até 1 (um) ano, observado
o prazo do § 3° abaixo, para exercer as fun¢des de fiscalizagdo dos empreendimentos
ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas,
observados os seguintes requisitos:

I. ser Cotista do FUNDO;

Il. ndo exercer cargo ou funcdo na ADMINISTRADORA ou no controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer

natureza;

I1l. ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos imdveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitacao
temporaria aplicada pela CVM.
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§ 1° - Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e
aos Cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de
exercer a sua fungao.

§ 2° - A eleicao dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos Cotistas presentes na Assembleia Geral e que, cumulativamente, representem, no

minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou

b) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
até 100 (cem) Cotistas.

§ 3° - Os representantes de Cotistas deverao ser eleitos com prazo de mandato
unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, permitida a
reeleicao.

§ 4° - Afuncao de representante dos Cotistas € indelegavel.

§ 5° - Sempre que a Assembleia Geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de Cotistas, devem ser disponibilizados, nos termos deste Regulamento,

as seguintes informacgdes sobre o(s) candidato(s):

a) declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrucao CVM 472; e

b) as informacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472.

Art. 51 - Compete ao representante dos Cotistas:

|. fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e requlamentares;

[l. emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas Cotas — exceto se aprovada
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nos termos do inciso VIII do artigo 30 da Instru¢gdo CVM 472 -, transformacao,

incorporacao, fusdo ou cisdao do FUNDO;
lll. denunciar a ADMINISTRADORA ¢, se esta ndo tomar as providéncias necessarias
para a protecdo dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou

crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;

IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas

periodicamente pelo FUNDO;

V. examinar as demonstracdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas

opinar,

VI. elaborarrelatério que contenha, no minimo:

a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de Cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos
representantes de Cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opiniao sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formulario cujo conteudo
reflita o Anexo 39-V da Instru¢gdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informagbdes complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberacao da

Assembleia Geral;

VII. exercer essas atribuicdes durante a liquidacao do FUNDO; e

VIIl. fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacdes que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472.

§ 1° - AADMINISTRADORA é obrigada, por meio de comunicagao por escrito, a colocar
a disposicdo dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a
contar do encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario

de que trata a alinea "d” do inciso VI, do artigo 26-A da Instrugdo CVM 472.
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§ 2° - Os representantes de Cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informacgdes, desde que relativas a sua funcado fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides dos representantes de Cotistas deverao ser encaminhados
a ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstrag¢des financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do
artigo 26-A da Instru¢do CVM 472 e, téao logo concluidos, no caso dos demais
documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgagdo nos termos dos
artigos 40 e 42 da Instrucao CVM 472.

Art. 52 - Os representantes de Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informacdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos
representantes de Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do
FUNDO, independentemente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.

Art. 53 - Os representantes de Cotistas tém os mesmos deveres da ADMINISTRADORA
nos termos do artigo 33 da Instrugdo CVM 472.

Art. 54 - Os representantes de Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo
interesse do FUNDO.

CONFLITO DE INTERESSES

Art. 55 - Os atos que caracterizem conflito de interesses dependem de aprovacao
prévia, especifica e informada da Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugao
CVM 472.

Art. 56 - Nao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situacao que
configure conflito de interesses, ressalvadas as hipoteses previstas neste Regulamento.
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DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 57 - O FUNDO tera escrituracao contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano,
encerrando-se a cada 12 (doze) meses.

Art. 58 - As demonstracdes financeiras do FUNDO serao auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificacao do
cumprimento das disposicbes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

§ 2° - As demonstracdes financeiras do FUNDO serao elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobiliarios e das demais aplicagbes em que serdo
investidos os recursos do FUNDO.

Art. 59 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituragdo, elaboracédo, remessa e
publicidade de demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 60 - No caso de dissolucao ou liquidagdo do FUNDO, o patriméniodo FUNDO sera
partilhado aos Cotistas na proporcao de suas Cotas, apds o pagamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO.

Paragrafo Unico - Para todos os fins, a dissolucdo e a liquidacdo do FUNDO obedecerdo
as regras da Instrucao CVM 472 e, no que couber, as regras gerais da CVM sobre fundos

de investimento.

Art. 61 - Na hipotese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimentagdo do patrimonio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstracdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidacao do FUNDO.
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Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras
do FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condi¢des equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto
a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Art. 62 - Apos a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte

documentacao:
a) no prazo de 15 (quinze) dias:

l. o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA 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

Il. o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME.

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagao de
patriménio do FUNDO acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 61 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a

venda de ativos para redugdo do seu patrimoénio ou sua liquidacao.

Art. 62 - A amortizagdo parcial das Cotas para reducdo do patriménio do FUNDO
implicara na manutencao da quantidade de Cotas existentes por ocasiao da venda do
ativo, com a consequente reducdao do seu valor na proporcao da diminuigdo do
patrimonio representado pelo ativo alienado.

Art. 63 - Caso o FUNDO efetue amortizagdo de capital os Cotistas deverdo encaminhar
copia do Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociacao das Cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatdérios do custo de aquisi¢do de suas Cotas.
Os Cotistas que nao apresentarem tais documentos terdao o valor integral da
amortizacao sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.
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DO PUBLICO ALVO

Art. 64 - As Cotas poderao ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas
em geral, fundos de investimento, regimes proprios de previdéncia social, instituicdes
financeiras e demais instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
companhias seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e
sociedades de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no
Brasil segundo as normas aplicaveise, em qualquer dos casos, que aceitem o0s riscos
inerentes ao investimento no FUNDO, vedada a colocacao para clubes de investimento,
observadas as restricdes emanadas pela CVM em razao da espécie de oferta adotada.

DO FORO

Art. 65- Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, com expressa
renincia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
duvidas ou questoes decorrentes deste Regulamento.

Sao Paulo, 12 de junho de 2020.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
na qualidade de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
VBI PRIME PROPERTIES
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ANEXO |

CONDICOES DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

A oferta compreendera a emissao de até 8.100.000 (oito milhdes e cem mil) de Cotas,
em classe e série Unica, da sua primeira emissdao, nominativas e escriturais ("Emissao” e
“Cotas”, respectivamente), todas com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), na data da
primeira integralizagdo das Cotas, perfazendo o montante de até R$ 810.000.000,00
(oitocentos e dez milhdes de reais), observado que a quantidade de Cotas podera ser
aumentada em fun¢do do exercicio da opcdao de emissdao de Cotas adicionais, nos termos
do paragrafo 2° do artigo 14, da Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,

conforme alterada (“"Oferta”), sendo admitida a distribuigdo parcial das Cotas no ambito
da primeira emissao do Fundo, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucao CVM 400,
sendo o montante minimo de colocacao no ambito da primeira emissdo equivalente a
5.500.000 (cinco milhées e quinhentas mil) Cotas, totalizando um montante de R$
550.000.000,00 (quinhentos e cinquenta milhdes de reais) na Data de Emissao. Caso
atingido talmontante e encerrada a Oferta, as Cotas remanescentes da emissao deverdo
ser canceladas pela Administradora. Findo o prazo de subscricdo, caso o montante
minimo acima ndo seja colocado no ambito da Oferta, esta serda cancelada pela
Administradora, sendo o Fundo liquidado.

O FUNDO entrara em funcionamento apds a autorizagao da CVM.

Numero da Emissao: A presente Emissao representa a 12 (primeira) emissao de cotas

do Fundo;

Montante da Oferta: Montante de, inicialmente, até R$ 810.000.000,00 (oitocentos e
dez milhdes de reais), correspondente a 8.100.000 (oito milhdes e cem mil) Cotas, sem

considerar (i) a possibilidade de Lote Adicional; e (ii) a possibilidade de Distribuicao
Parcial;

Quantidade de Cotas: Até 8.100.000 (oito milhdes e cem mil) Cotas. A Quantidade
Inicial de Cotas da Oferta podera ser aumentada em funcao do exercicio da opgao de

emissao do Lote Adicional ou diminuido em virtude possibilidade de Distribui¢do Parcial;

Lote Adicional: Sdo as Cotas Adicionais, que representam até 20% da totalidade das
Cotas originalmente ofertadas, ou seja, até R$ 162.000.000,00 (cento e sessenta e dois
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milhdes de reais), correspondente a até 1.620.000 (um milhao, seiscentas e vinte mil)
Cotas, quantidade esta que podera ser acrescida ao montante inicialmente ofertado no
ambito da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou
modificacdo dos termos da Emissao e da Oferta, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da Instru¢do CVM 400. As Cotas Adicionais,
caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha
a ser constatado no decorrer da Oferta. Aplicar-se-ao as Cotas oriundas do exercicio do
Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, os mesmos termos e condicdes das Cotas
inicialmente ofertadas, sendo que a distribuicdo de tais Cotas também sera conduzida
sob o regime de melhores esforcos de colocacao, sob a lideranga do Coordenador Lider
e a participagao dos Participantes Especiais. Assim, a quantidade de Cotas objeto da
Oferta podera ser até 20% superior a quantidade de Cotas inicialmente ofertadas,

mediante exercicio parcial ou total do Lote Adicional;

Lote Suplementar: N3o sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgdo de

distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizacao do preco das Cotas da
Emissao, nos termos do artigo 24 da Instrucao CVM 400;

Preco de Emissao das Cotas da Emissao: O preco de cada Cota do Fundo, objeto da

Emissao, equivalente a R$100,00 (cem reais) e sera fixo até a data de encerramento da

Oferta, que se dara com a divulgagdo do Anuncio de Encerramento;

Taxa de Ingresso e Saida: Ndo serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores

no ambito da Oferta;

Distribuicdo Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM

400, a distribuicao parcial das Cotas, sendo que a Oferta sera cancelada caso ndo seja

atingido o Montante Minimo da Oferta. O montante minimo de colocag¢ao no ambito
da primeira emissao equivalente a 5.500.000 (cinco milhdes e quinhentas mil) de Cotas,
totalizando um montante de R$ 550.000.000,00 (quinhentos e cinquenta milhdes de
reais) na Data de Emissao. Caso atingido tal montante e encerrada a Oferta, as Cotas
remanescentes da emissao deverao ser canceladas pela Administradora. Findo o prazo
de subscricdo, caso o montante minimo acima nao seja colocado no ambito da Oferta,
esta sera cancelada pela Administradora, sendo o Fundo liquidado;

Colocacdao e Regime de Distribuicdo das Cotas: A Oferta consistira na distribuicao

publica primaria das Cotas da Emissao, no Brasil, sob a coordenacao dos Coordenadores,
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sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, com a participacdo de determinadas
instituicbes intermediarias autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro,
credenciadas junto a B3, convidadas a participar da Oferta pelo Coordenador Lider,
exclusivamente, para efetuar esforcos de colocacao das Cotas da Emissao juntos aos
investidores da Oferta, observados os termos da Instrucao CVM 400, da Instrucao CVM
472 e demais leis e regulamentagdes aplicaveis, observado o plano de distribuicao da
Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

Investimento Minimo por investidor: 250 (duzentos e cinquenta) Cotas, totalizando a

importancia de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por Investidor, ressalvadas as
hipoteses de rateio a serem nos documentos da Oferta;

Destinacdo dos Recursos: Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados para a

aquisicao de ativos compativeis com a politica de investimentos do Fundo, nos termos
dos documentos da Oferta;

Nudmero de Séries: Série Unica;

Forma de Distribuicdo: Publica, nos termos da Instrucao CVM 400, da Instrucao

CVM 472 e das demaisdisposicdes legais, regulamentares e autorregulatoriasaplicaveis;

Registro para Distribuicdo e Negociacdo das Cotas da Emissao: As Cotas da Emissado

serao registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema
de Distribuicdo de Ativos ("DDA"), e (ii) negociacao e liquidagao no mercado secundario
por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A.
— Brasil, Bolsa, Balcao ("B3"), sendo a custddia das Cotas da Emissdo realizadas na B3;

Procedimento para Subscricdo e Integralizacao das Cotas da Emissao: As Cotas da

Emissdo serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do sistema DDA, administrado
pela B3, a qualquer tempo, dentro do Prazo de Colocacao (conforme abaixo definido) e
observados os procedimentos indicados nos documentos da Oferta. As Cotas da
Emissdo deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de
Emissdo da Cota da Emissao, observado o disposto nos documentos da Oferta;

Tipo de Distribuicao: Primaria;
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Publico Alvo da Oferta: A Oferta é destinada a investidores institucionais e nao

institucionais, conforme vier a serem definidos nos documentos da Oferta;

Direitos das Cotas da Emissao: As Cotas da Emissdo conferirdo iguais direitos politicos

e patrimoniais aos seus titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto nas
Assembleias Gerias do Fundo. Nos termos do artigo 2° da Lei n°® 8.668/93, nao é

permitido resgate de Cotas pelo Cotista;

Periodo de Colocacao: Até 6 (seis) meses contados da data de divulgacdo do anuncio

de inicio da Oferta, ou até a data de divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta,

o que ocorrer primeiro (“Prazo de Colocac¢ao”);

Coordenador Lider: O BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuicao de valores mobiliarios com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 1°, 2° 3° (parte), 4° e 5°
andares, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 17.298.092/0001-30;

Coordenadores: O BANCO SAFRA S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o
Paulo, na Avenida Paulista, n°® 2.100, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 58.160.789/0001-28
e a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, Sala 201 (parte), Leblon, CEP 22440-332, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°® 02.332.886/0001-04; e

Demais Termos e Condi¢des: Os demais termos e condi¢cdes da Emissdao e da Oferta

serdo descritos nos documentos da Oferta.

* % %
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ANEXO Il

ESTUDO DE VIABILIDADE
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ESTUDO DE VIABILIDADE DA 62 EMISSAO DE COTAS DO FII VBI
PRIME PROPERTIES

Este Estudo de Viabilidade (“Estudo”) foi elaborado em janeiro de 2024 pela VBI Real
Estate Gestao De Carteiras S.A. (“VBI”, “VBI Real Estate” ou “Gestora”), Gestora do
Fundo de Investimento Imobilidrio VBI PRIME PROPERTIES (“FII” ou “Fundo” ou “FII
VBI PRIME PROPERTIES").

As cotas do Fundo sao negociadas em ambiente de bolsa, com o ticker PVBI11

O presente estudo foi elaborado com base em metodologia de analise, critérios e
avaliacOes proprias levando em consideracao sua experiéncia e as condicdes recentes
de mercado, bem como, dados histéricos economico-financeiros e do mercado
imobiliario, conforme detalhado neste Estudo. As informagdes levam em
consideracao os dados e expectativas futuras de mercado e ponderacdes da propria
Gestora.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaracdes
acerca do futuro constantes deste Estudo podem nao vir a ocorrer e, ainda, os
resultados futuros e o desempenho do Fundo podem diferir substancialmente
daqueles previstos nas estimativas, em razao, inclusive, dos fatores mencionados
acima. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nestas
estimativas e declaragbes futuras para tomar uma decisdo de investimento. As
estimativas aqui mencionadas podem ndo se materializar. Assim, a VBI ndo pode ser
responsabilizada por eventos ou circunstancias pautadas em expectativas e projecées
que possam afetar a rentabilidade dos ativos aqui apresentados. Desta forma, o
Estudo ndo deve ser assumido como garantia de rentabilidade.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros
constantes da secao “Fatores de Risco” do prospecto da 62 emissao de cotas do
Fundo (“Prospecto”), poderao afetar os resultados futuros do Fundo e poderao levar
a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente, nas
estimativas contidas neste Estudo. Tais estimativas referem-se apenas a data em
gue foram expressas, sendo que a Gestora ndao assume a obrigacao de atualizar
publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaracdes futuras em razao
da ocorréncia de nova informacdo, eventos futuros ou de qualquer outra forma.
Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da
capacidade de controle ou previsao da Gestora.

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo CD15-F6CC-F013-058A.
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INTRODUCAO

O FII VBI PRIME PROPERTIES é um veiculo gerido pela VBI Real Estate, através do
seu time de gestao de investimentos focado no segmento corporativo, que tem como
objetivo o investimento para a obtengdo de renda e ganho de capital, através do
investimento de, no minimo, dois tercos do seu patrimonio liquido diretamente em
imoveis ou direitos reais sobre imodveis do segmento corporativo ou comercial
(“Imoveis Alvo”), bem como indiretamente, através de agdes ou cotas de sociedades
de propdsito especifico, cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio e cotas de
Fundos de Investimento em Participagoes.

A analise de rentabilidade serd suportada pela andlise de taxa interna de
rentabilidade e yield esperada para o cotista do Fundo que adquirir cotas ao valor
base desta emissdo. A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIP()TESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA.

Os recursos captados com a 6@ emissao de cotas do FII VBI PRIME PROPERTIES
serdo destinados para aquisicdo de ativos com base na estratégia do Fundo em
compor um portfélio aderente com a estratégia do Fundo e condizente com a Politica
de Investimentos (conforme definida no regulamento do Fundo), bem como para o
pagamento de obrigagdes ja assumidas pelo Fundo.

SUMARIO EXECUTIVO
Oqueéo PVBI1l1l> 62 EMISSAO DE COTAS

Captacao no montante inicial de R$ 800,0 milhoes
O Fundo tam como objetivo a obtencac de renda e ganho de capital, com 100% pipeline localizado na regido da Faria Lima
atraves do Investimento de, no minimo, 2/3 do seu patriménio liquido o Jardins.

diretamente em imoveis alvo e direitos reais sobre imoveis relacionados

ao segmento corporativo. DES“NAGED DE RECURSOS

O FUNDO! _
Reforco de Caixa e ouftras obrigagies & pagar do

Funde (R$ 51,5 milhoes);

R$ 1,77 bi de PL® com portfolio composto por 6 ativos,

com localizacdo estratégica? de S50 Paulo

FL 4.440: Aquisicdo de 49,5% do FL 4.440 (R$ 447

PERFORMANCE: milhties), consolidando 100% do ative AAA na Faria

2.095 bps acima do IFIX do setor2 e 983 bps acima do
IFIX desde o inicio

Lima, regido com menor indice de vacancla de SF;

Pipeline adicional de 3 ativos aderentes a estratégia do
Fundo.

Figura 1: Resumo Executivo

Fonte: VBI Real Estate em 29/01/2024
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QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA OU EVENTUAIS EXPECTATIVAS DE
DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADAS NESTE ESTUDO, MATERIAL
PUBLICITARIO E/OU NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARAO
E NEM DEVERAO SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSAS, GARANTIAS OU SUGESTOES DE
RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

SOBRE A GESTORA

A VBI Real Estate é uma gestora de recursos independente focada exclusivamente
no mercado imobilidrio brasileiro, com time com mais de 20 anos de experiéncia em
conjunto, atuando em todo processo de investimento e nas diversas modalidades de
gestao (desenvolvimento e gestdo de ativos).

Fundada em 2006, a empresa possui sob gestdo aproximadamente R$ 9,5 bilhdes
provenientes de uma base com mais de investidores diversificados em institucionais
estrangeiros e locais, tais como fundos de pensdo publicos e corporativos,
seguradoras, endowments, fundagdes e fundos de fundos com foco no mercado
imobiliario.

Além de edificios corporativos, seus investimentos estdo divididos em diversos
segmentos do setor imobilidario, como operagdes estruturadas/crédito, residenciais,
galpdes logisticos, consumo essencial, residéncia estudantil, shopping centers e
crédito estruturado, com presenca em 18 (dezoito) estados brasileiros, ja tendo
realizados mais 90 investimentos.

o A VBI Real Estate é uma gestora de recursos focada em ' *

investimentos no segmento imobiliario brasileiro. VBI
CAPITAL COMPROMETIDO de aproximadamente R$ 9,5 BIt
® TIME: 60 pessoas, com executivas somando ® PLATAFORMA DIVERSIFICADA: 13 FIIs
iais de 15 anos de experiénci listados na B3 + 2 FIIs negociados em
in timentos no mercado ari a te CETIP e fundos de total return
brasileiro; (private equity);
© PERFORMANCE2: 983+bps, 2.582+bps & e NIVEL DE ESPECIALIZACAO NO SETOR,
2.834+bps de desempenho desde o inicio totalmente focado no mercado imobiliario,
para as maiores estratégias de Flls (PVBIi1, incluindo 100 Investimentos reallzados;
LVBI11 e CVBI11);
® VERTICALMENTE INTEGRADA: Cada vertical possui um time especializado ¢ 100% dedicado
para a gestdao dos respectivos segmentos, incluindo os ativos performados (core) e ativos em

desenvolvimento.

Figura 2: VBI Real Estate
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PLATAFORMA DE REAL ESTATE DIVERSIFICADA
NOS PRINCIPAIS SEGMENTOS

DESENVOLVIMENTO

® +40 ativos desenvolvidos desde 2008; 18 Estados [ ]
® +224 mil m? de ABL em galpdes logisticos e +68 mil m2 em;

edificios corporativos, sendo +R$ 492 MM investidos em galpdes; &
logisticos e +R$ 888 MM investidos em edificios corporativos (AAA); 3 9 B 0

@ Plataforma de moradia estudantil com mais de 2.100 camas;

CORE

® 13 FIIs listados na B3 + 2 FIIs em ambiente CETIP;
® R$ 7,9 BI de AuM?;

CREDITO

® R$ 2,6 BI originados.

No segmento de fundos imobilidrios negociados na B3, a VBI Real Estate é gestora
de 13 FIIs listados na B3, entre eles, o FII VBI Logistico (LBI11), o FII VBI CRI
(CVBI11), o FII VBI REITS (RVBI11), o FII VBI Consumo Essencial (EVBI11) e o FII
VBI Prime Properties (PVBI11). Somados, esses 13 fundos possuem valor de mercado
de aproximadamente R$ 7,9 bilhdes.

Compdem ainda, como classe de investimentos geridos pela VBI, fundos de
investimento voltados para o private equity real estate. Nessa classe, a VBI tem
estruturados 6 (seis) veiculos com diferentes prazos e naturezas, tendo projetos de
desenvolvimento em todos os segmentos e student housing, através da plataforma
Uliving, mas sempre voltados para o setor de real estate no Brasil.

presenca em

w
-
2

il

il '
FARIA LIMA 4,440

Figura 3: Areas de Atuacdo

No tocante ao modelo de gestao, a VBI Real Estate conta com mais de 60 profissionais
divididos em areas especializadas nos diversos setores do mercado imobiliario, com
times verticalmente integrados e integralmente dedicados e especializados em cada
setor de atuacdo.

TIME DE GESTAO

A area do segmento corporativo da VBI, que conta com a lideranga do Sécio Fundador
e Head do segmento Rodrigo Abbud, possui uma equipe e estrutura totalmente
dedicada a gestdo da estratégia e do FUNDO.
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SEGMENTO OFFICE

RODRIGO ABBUD, FRICS

Rodrigo € sicio Tundador da VBI Real Estate & estd &

fe investimentaos desde 2006, E nado &m E rhart

" 6 FIls dedicados 1 projeto em
fa Reading Univer (PVBI, PATC, desenvolvimento
BLMQ, BLCA, TRNT e em um fundo de
FLFL}) multiestratégia
98,000 m2* TIR
desenvalvidos realizada de
no segmento 27%1

HUGO BONATES

J Locs r.-:.\-:

A |||
G ano

Relacionamento

de experiencla

Figura 4: Time de Gestdo FII VBI PRIME PROPERTIES

PROCESSO DE INVESTIMENTO

Para a avaliacdo e realizacdo dos investimentos do Fundo, a area do segmento
corporativo mantém o foco e disciplina em cinco etapas declaradas e contam com a
sinergia de todas as outras estruturas existentes na casa. O quadro abaixo apresenta
o descritivo das etapas do processo de investimento que a VBI busca adotar:

e Capacidade de originagdo do time VBI refletida em
aproximadamente R$ 3,5 bi em edificios corporativos;

ORIGINACAO e Suporte de analise fundamentalista das outras 5 verticais de

negocios VBI (operagées estruturadas/crédito, logistico,
residencial, varejo, student housing).

e Apresentacao inicial do investimento: definicao do conceito,
modelo de viabilidade e analise do ativo e perspectivas de receita
de locagao;

e Visita in-loco para analise do imdvel e localizagado;

PRE-ANALISE e Analise de indicadores macro e microeconémicos que possam
impactar a operagao;

e Elaboracao do memorando de investimento com detalhamento da
operagdo e estrutura de garantias para apresentacdo ao Comité
de Investimento

APROVACAO . Aprovagéo~da OperagéoNno Comit,é de InvestimeNntos;

e Estruturacao da operagao: estratégia de aquisicao alinhada com as

premissas do fundo, qualidade do ativo, possivel estrutura de
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+R$ 3,5BI

Sécio Fundador e Head 27 anos de 17 anos de sc-.b PERRATR e port.follol
segmento Office experiéncia #timeVBI office, composto de 15 ativos
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divida, valores de aquisigdo e locagdo comparaveis com mercado e
condicdes comerciais relevantes e risco.
e Due diligence;
e Relatério de consultor externo;
AQUISICAO e Legal Opinion;
e Revisdo detalhada dos documentos da operacao;
e Confirmagao da operacao;
e Comité de Investimento
e Reunido mensal de acompanhamento das operacdes para o
Comité Executivo;
¢ Acompanhamento mensal dos recebimentos, controle de
MONITORAMENTO garantias, revisionais e renovagoes de contrato;
¢ Acompanhamento dos ativos, investimentos de CAPEX e
aprovacdo do budget do condominio;
¢ Acompanhamento mensal de dados do mercado que podem

impactar ao ativo.
PANORAMA DE MERCADO

No cenario internacional, o Federal Reserve (FED), apesar de ter mantido a inflacdo
dos EUA inalterada nas ultimas reunides, no intervalo entre 5,25% - 5,00%, ha uma
expectativa de mudanca nas projecoes e, existe uma indicativa de inicio das
discussdes sobre os cortes da taxa de juros. Com esse cenario, e, a inflacdo
comegando a desacelerar, abrem-se oportunidades em outros mercados para entrada
de investimentos estrangeiros. A expectativa é que o FED reduza a taxa de juros para
4,4% ao final de 2024.

No Brasil, 0 ano iniciou com um cenario mais otimista para a economia. As constantes
quedas de juros anunciadas nas reunides do COPOM trazem uma maior
movimentagdo de investimentos, sobretudo no mercado imobilidrio e de FlIIs. A
gueda da taxa SELIC, atualmente em 11,75%, e o cenario externo, impulsionaram
uma performance melhor nos fundos imobilidrios ao final de 2023 e inicio de 2024.
O IFIX teve uma valorizacdo de mais de 15% no ano de 2023, e, observamos esse
movimento de valorizagdo no mercado de FIIs em geral. Nos fundos de tijolo, aqueles
gue apresentam uma tese bem definida, principalmente os que tem um portfélio de
ativos prime, com bons locatarios e especificagdes técnicas e nas melhores regides,
tiveram valorizagdo das cotas no mercado secundario mais rapido que os demais,
inclusive com valorizacdo acima da patrimonial. E o caso do PVBI, que em
29/01/2024 apresentava um price to book de 1,04x.

Considerando o ciclo de queda da taxa SELIC, com projecoes de 9,5% para o final de
2024, a gestora considera interessante a estratégia de buscar por oportunidades de
investimento que consigam capturar retornos assimétricos com um grau de protecao,
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ANALISE DE MERCADO - OFFICE
SAO PAULO - 4T23 vs. 4T22

mas que também possibilitem ganho de capital com a transicdo do momento atual
para um cenario econdmico mais expansionista, com menor taxa de juros e maior
crescimento econdmico. E nesse contexto que enxergamos oportuna a 62 oferta do
Fundo Imobiliario FII VBI PRIME PROPERTIES, uma vez que o mercado de imoveis
no segmento corporativo vem apresentando resultados robustos, com a reducao das
taxas de vacancia para patamares que favorecem as negociacbes para o0s
proprietarios de imodveis, sobretudo nas regiées prime de S3o Paulo, como a regido
da Faria Lima, onde a vacancia esta em 3,7% para ativos Classe A e superior. Em
funcdo disso, os valores de locacdo de imodveis no dessa regido tém mostrado
crescimento real (acima da inflagdo) com valores nos patamares de R$250-300/m2.
O PVBI possui 57% do seu portfélio localizado na regido da Faria Lima.

O mercado corporativo vem apresentando melhoras significativas de absorgdo liquida
do periodo p6s-COVID, sendo que o 4T23 apresentou uma absorcdo liquida positiva
de 136 mil m2 para o mercado em geral (que envolve todas as classes de ativos.
Apenas ativos Triple A representa 102 mil m2, ou seja, 75% da absorcdo liquida
total), esses patamares de absorgdo liquida sdo os mesmos que 3T19 e, um dos
melhores indices de absorcgdo liquida dos ultimos 15 anos.

ESTOQUE TOTAL ABSORCAO LIQUIDA

VACANCIA

Variagdo na vacancia por conta de

Aproximadamente 500 mil m2 foram

entregues nos LTM Maior absorgdo liquida desde 2018

devolucBes em arsas secundarias

4722 4723 4722 4723 4T22 4T23
4,2 milhdes m? 4,7 milhaes m? 20,7 % 20, 8% Bl m? 1 102 mil m4 *
~7 — ~7
+12,3% | +0,61% | +1.,153%
TAXA DE VACANCIA POR REGIAO NOVO ESTOQUE (m?) NOVO ESTOQUE (m?) TAXA DE
S0% 2024 A 2026 VACANCIA
S 186,194 26,2%
40% s . °
11,900 J
- 17 1;3:
20% e
Jdi j ! 186.318
Marginal
2024 )25 :
W HMarginal ®lardins Paulista mMNovo B

Cantrn sepglicts g edins el aegng) oo o o ®Taxa Vacancia 4723
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MATERIAL PUBLICITARIO Regido da Faria Lima em expansao com
ANALISE DE MERCADO - OFFICE e absorcao quida recorde

Mercado Corporate de Sdo Paulo surpreende com
absorgdo liquida recorde de 136 mil m2 no 4T/2023 2

Aluguel na Faria Lima, em SP, bate recorde

Gestoras, bancos de
investimento, escritorios
de direito e techs estdo
entre os inquilinos mais
comuns nos edificios
mais cobigados do centro
financeiro do pais

Clique nas materias
para ler na integra

MATERIAL PUBLICITARIO

Regifio da Faria Lima apresenta a menor

vacancia 3,7% da cidade de Sao Paulo?

= Sl # 0cE rees

REsource BR

ANALISE DE MERCADO - MICRO REGIAO

Pipeline desta emissac estd 100% localizado em regioes com baixo historico de vacancia ¢ potencial de incremento
nos valores de locagao.

PREGO PEDIDO E VACANCIA NA FARIA LIMA

Frédica corperalives de
alto padrio da Farla
Lima estin perio de
atings ecupateo total

L pr

Projecao

1Q20 2020 3020 4Q20 1021 2G21  3Q21 4021 1Q22 0022 3Q22  4Q27 1073 2Q23 3023 4Q23  I1N24 2QP4 3Q24 4024

B Projacde Progo Pedido Nova Fara Lima (R$/m?) e——yacincia Nova Faria Lima (%) s Vacdnda Mova Fara Lima (%) - Base s \acdhcia Nova Faria Lima (%) - Otimista

Clique na matéria para
ler na integra

Figura 5: Dados do segmento corporativo — 4T23

Em funcdo desses indicadores, os investimentos em ativos no segmento corporativo
de na regido da Faria Lima, tem obtido resultados positivos constantes, seja pelas
necessidades de crescimentos da area ocupada dos inquilinos que ja estdao na Faria
Lima, seja por novos locatarios consolidando-se na regido.
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TRATA-SE DE UMA PROJEGCAO REALIZADA COM BASE NOS DADOS
FORNECIDOS PELA BASE DA BUILDINGS, QUE NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO OU DE
ISENGCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE
MATERIAL DE DIVULGAGAO SAO BASEADAS EM SIMULAGCOES E OS
RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICAMENTE DIFERENTES,
CONFORME FATOR DE RISCO PREVISTO NO MATERIAL PUBLICITARIO. OS
CENARIOS APRESENTADOS NAO SAO GARANTIA DE DESEMPENHO.

Fundo FII VBI PRIME PROPERTIES

O FII VBI PRIME PROPERTIES ¢ um veiculo gerido pela VBI Real Estate, através do
seu time de gestao de investimentos focado no segmento corporativo, que tem como
objetivo a obtencdao de renda e ganho de capital, através do investimento de, no
minimo, dois tergos do seu patriménio liquido diretamente em imoveis ou direitos
reais sobre imoéveis do segmento corporativo (“Iméveis Alvo”), bem como
indiretamente, através de acGes ou cotas de sociedades de propdsito especifico, cotas
de Fundos de Investimento Imobilidrio e cotas de Fundos de Investimento em
Participagoes e, conta atualmente com um Patrimoénio Liquido de aproximadamente
R$ 1,77 bilhdes, possuindo mais de 136 mil cotistas. O portfdlio do Fundo conta com
6 diferentes ativos, localizados, em sua maioria, no principal Central Business District
(CBD) de Sao Paulo, a regido da Faria Lima, proporcionando um portfélio liquido e
dividendos com histoérico de crescimento, que gerou resultados acima do IFIX do
setor em 2.095 bps.

»
o}
©
<
©
o)
©
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PERFORMANCE - PVBI11

Performance acima do benchmark

PVBI x LAJES COMERCIAIS IFIX (base 100) x IFIX (base 100) 1.2

Ao analisarmos o Fundo chegamos a uma performance de 2.095 bps
acima do IFIX do setor? = 983 bps acima do IFIX desde o Inicio

er

130 S 1324 IFIX
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TELAn 2.095 bps

100
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A localizagdo dos ativos, aliada com qualidade técnica, certificagdo LEED e inquilinos
dos imdveis, sdo um atrativo para a aquisicdo dos empreendimentos para o Fundo e,
na visdo da Gestora, um portfdlio mais estratégico. Alinhado a isso, 57% do portfdlio
localiza-se na regido da Faria Lima, a regido de Sao Paulo, com menor indice de
vacancia, em torno de 3,7%.

Fundo rotulado
como ESG? no Brasil

O FU N DO = PVBI 1 1 Conhega mais em www.pvbill :c:m,hr:.bj i

FII com objetivo de obtencdo de renda e ganho de
capital, através do investimento de, no minimo, 2/3 do

seu patrimdnio liquido diretamente em iméveis alvo e Gpg:::lps 2
direitos reais sobre iméveis relacionados ao segmento A gL
corporativo

PATRIMONIO p/B® DY® 12

LIQUIDO? 1.03x MESES

R$ 1,77 BI 2 7,8%

ADTV? ABL total # COTISTAS
R$ 5,2 MM 66 mil m? 136 mil

CARTEIRA DE ATIVOS - PVBI11

FL 4.440

ABL torat ABL total ABL total ABL totat e ABL total .308
ABL detido pelo Funds ABL detido pelo Fando ABL detido pelo Funds ABL detido pelo Fumdo A datids gt ik | Ant gesdo peto 2020
WS Locatinme |..= tacatirias | Ne Lacatiriae 3 NY Lacatirias " tncibrias = NS Locatirm 1
Vachncla fisicas | Vacinea fisicas v Vachncia fisicats o% Vachnein fisica . == | vacioa tisica® 0%
0 da receita no Fundo | 0 do recesa no Fundo st | % da receita na Fundo ™ 5 da recemta no Fundo i R ey 7o ekl 1
Classe do Ativor Clazse do Ativor AMA Ciazse do Ativo® A Classe do Ativor AN i b NG 7 Clazse de Ativo® an
Valor do stive por m* * Vator do ativa por m* * 9.267 Valor do ative par mi + .16 valor do atvo por ma © 2.5 i s s it Ty Valor do ativo por m* * ass

Vera Cruz 11

Portfdlio do Fundo avaliado em R$ 27.715/m?2

E N 2 i
P ||

PARK TOWER

VILA OLIMPIA
CORPORATE

Figura 7: Detalhamento do Fundo e Ativos

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo CD15-F6CC-F013-058A.

194

|

ainer e Sergio Lem®

e Magalhaes.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo CD15-F6CC-F013-058A.

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth m



LOCALIZACAO DOS ATIVOS

LOCALIZAGCAO
estratégica

‘ | = Jardins

* Faria Lima

* Vila Olimpia

Portfélio localizado em regibes de SP com
baixa vacdnciat em lajes corporativas

PORTFOLIO ATUAL PVBI
ALOCACAO POR IMOVEL (% DA RECEITA)

1% ® Park Tower

‘l » FL 4440

*Vera Cruz I

= The One

v > * Vila Olirmpia Corporate
= Union Fana Lima

= Cotas de FlIIs

ALOCACAO POR SEGMENTO (% DO RECEITA)

3% 1% = Saude

| = Instituicdo Financeira
Randa Minima Garantida
= Family Office
LS = Indistria
B% 4
4 o = Qutros

= Gestora de Recursos

= Cotas de Flis

Union Faria Lima

Avenida Faria Lima

FL 4.440

Avenida Brigadeiro
Luis Anténio

Avenida JK

= vila Olimpia Corporate

ALOCACAO POR IMOVEL (% DO ATIVO)
® Park Tower
= FL 4440
VeraCruz 11
= The One
= Vila Olimpia Corporate

=Union Fana Lima*

= Caixa e Oulros Atives

ALOCACAO POR LOCATARIO (% DO RECEITA)

1% » Prevent Seniot

« Renda Minima Garantida
« Julius Bar
*UBS

" @ » China Constructicn Bank

=Outros

» Cotas de Flis

Figura 8: Portfélio PVBI

CENARIO 1 - BASE - CAPTACAO DE R$800 MILHOES

(Patrimonio Ligquido do Fundo estimado em R$2,6 bilhdes)

Metodologia e principais premissas adotadas
Para este estudo de viabilidade foi projetado o fluxo de caixa de 10 anos do Fundo,
em valores nominais, com base nas premissas inferidas pela VBI a partir da leitura

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.
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do mercado. Considerou-se que o Fundo permanece enquadrado durante todo prazo
de vigéncia e que os seus cotistas ndo sdo impactados por qualquer imposto sobre
os rendimentos. A partir das premissas consideradas se calculou a taxa interna de
retorno e o dividend yield anual para os investidores do Fundo.

Principais premissas adotadas

Alocacdo dos Recursos

A captagdo prevista para a 62 emissdo € de R$ 800 milhGes. Os recursos que serdo
captados com a presente Oferta serdao destinados, respeitando os melhores
interesses do Fundo para (i) pagamento das obrigacdes financeiras do Fundo, (ii)
aquisicdo de 49,5% da Fragdo Ideal do ativo FL4440, (iii) outros ativos estratégicos
e alinhados com as premissas do Fundo, (iv) outros custos relacionados as
transacoes.

aEMISSI\o

CAPTACAO DE R$ 800 MILHOES

Reforgo de Caixa e outras FL 4.440 - Consolidacéo de 100% Pipeline adicional de 3 ativos
obrigacdes a pagar do Fundo do ativo AAA na Faria Lima aderentes a estratégia do Fundo

RS 51,5 milhdes R$ 446,6 milhdes

DY projetado no primeiro

ano

8.0% ! Com potencial de crescimento com lease-spread
. nos contratos de locacdo na visdo da Gestora

Figura 9: Detalhamento 6@ Emissdo - Cenario Base

(i) Reforco de Caixa e Pagamento das Obrigacbes Financeiras

Pretende-se captar no Fundo, aproximadamente, R$51,5 milhdes de Reforgo de Caixa
e outras Obrigagdes Financeiras. Com a Oferta, a destinagdo de recursos sera,
primeiramente, para quitacao das Obrigagbes Financeiras.

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.
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(i) Aquisicdo de 49,5% da Fracao Ideal do ativo FL4440

EOEA RN Bl R RSe B e S D s N ¥ R R e \

FL 4.440 ‘

Desenvolvido pela VBI Real Estate, o ativo de 22.112 m?2 de ABL faz parte dao portfélio do

Fundo desde o TPO e esta localizado no coragao da regido do Jardins, a Av. Brigadelro Faria Lima

SRR “
Agosto de 2020 22.112m?

CERTIFICAGAO

- DIFERENCIAIS
QUADRO DE AREAS SUSTENTAVELS

Iluminagdoe Sustentavel;
Reuso de dgua de chuva;
1.134 m? Reciclagem;
a 2.228 m* Projetos de Arborizacdo;
Iluminagao Natural;
Bicicletario no térreo.

LEED Platinum O&M;
LEED Gold Core&Shell;
e Triple A.

FL 4.440 LOCALIZACAO
DO ATIVO

Segundo a Veja?
“Maior centro
financeiro do pais” |

O FL 4.440 esta localizado na Av.
Brigadeiro Faria Lima, 4.440

Construcoes super
modernas e equipadas?®

A regiao se manteve protagonista mesmo depois da pandemia.
Na época, a taxa de vacancia era a mais baixa da
capital, de acordo com a SiiLa?

IMAGENS DO ATIVO

'\i Av. Brig. Faria Lima |
| S ' '

e s = L

1

' Matens Veias A MRresElen a0ta racunicagae. da
g Foro LiMBanca apoastmia LVE)S {obthcom.brl.

§ SMatdn= SiLE: predios corporiitives de aito,padso
v . $dp. perio dEALinAl 2 RRE R 5

b s

FL 4.44 b ‘
- R “Mpténn Exomer Eann Limai conbogd 5.5 qred:03
TS SR Sm mimais gara 2o tondado” | Exams

Figura 10: Destinacdo dos Recursos - Aquisicao ativo FL4440

Trata-se da aquisicdo de até a totalidade de fragdo ideal de 49,5% do imovel
denominado Edificio Faria Lima 4.440, localizado da Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n° 4.440, ou das cotas de seu proprietario, o fundo VBI TR FARIA LIMA 4440 FUNDO
DE INVESITMENTO IMOBILIARIO (“FLFL”), administrado pela BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., e gerido pela Gestora.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cc’)di96 CD15-F6CC-F013-058A.
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Atualmente o FII VBI PRIME PROPERTIES é proprietario da fracdo ideal de 50,5% do
Imédvel. Caso concretizada a aquisicdo do ativo, o Fundo passara a ser proprietario,
direta ou indiretamente, de até 100% do FL 4.440.

\ 7 ‘\‘
\\\ MATERIAL PUBLICITARIO A ﬂ-

> FL 4.440 Py
= a gunuuu“

LY .
O Ativo Alvo Edificio Faria Lima 4.440 ja faz parte do
portfélio do fundo com 50,5% da fracdo ideal do imovel.

RESUMO DA TRANSAGCAO

ATIVO FL 4.440

VALOR TOTAL DA AQUISICAO R4 446,6 milhdes

VALOR DA AQUISICAO POR M2

CAP RATE?

% DO ATIVO A SER ADQUIRIDO 19, 5%

ARL A SER ADQUIRIDO 10.945 m=

Figura 11: Destinagao dos Recursos - Aquisicao ativo FL4440

O FL4440 esta 97% locado, e, desde julho de 2020, momento que o ativo entrou
para o portfélio do PVBI tivemos um incremento no valor de locacdao médio, de
R$135,93/m2 para R$198,44/m2 se considerarmos o valor de locacdo médio para
area total e, R$204,68/m2 se considerarmos o valor de locacdo médio por area
ocupada. Na visdo da gestora, hda uma possibilidade ainda de incremento na ordem
de 44%, se considerarmos o valor de locacdo da Faria Lima esta, em média,
R$260/m2.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo CD15-F6CC-F013-058A.
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(% Receita)

= uBes

= China Construction Bank

Cascio Puline, Boulos
& Santos Advonados

*Qutros

RS 260/m?

135,93

Figura 12: FL4440 - Potencial incremento no valor da Locacdo

Tendo em vista que o FLFL e o Fundo sao geridos pela VBI, a transacdo se enquadra
em uma situacdo de potencial conflito de interesses nos termos do artigo 34 da
Instrugdo CVM 472, podendo ser necessario nova aprovacgao de assembleia geral de
Cotistas do FLFL ou do Fundo, observado que a aquisicdo pelo Fundo de cotas de
fundos de investimento geridos pela Gestora foi previamente aprovada por meio de
assembleia geral de cotistas realizada em 04 de maio de 2023.

PARA MAIORES INFORMAGCOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL
CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, NO PROSPECTO DE DISTRIBUICAO.

As condigOes comerciais para aquisicdo dos 49,5% do Imdvel FL4440 sdo:

1. Fracdo Ideal de 49,5%, totalizando 10.945 m2 do Imodvel;

Valor do Imédvel de R$ 446,6 milhdes, equivalente a R$40.800/m2;

3. Renda Minima Garantida (“RMG”) de R$260/m2 por 24 meses pos
aquisicdo do Imdvel com reajuste anual pela variagao positiva do IPCA;

N

4, Cap rate da transacao de 7,6%.

ATE O FECHAMENTO DO PRESENTE MATERIAL, AS NEGOCIACOES
COMERCIAIS AINDA NAO TINHAM SIDO CONCLUIDAS, SENDO QUE AS
PREMISSAS E ESTRUTURA DA TRANSAGCAO AQUI APONTADAS PODERAO
SOFRER ALTERAGCOES. A GESTORA SEMPRE AGIRA NOS MELHORES
INTERESSES DO FUNDO.

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo CD15-F6CC-F013-058A.
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97% locado, o empreendimento possui uma

FL 4.440 INQUILINOS? vacancia histérica de 2%

Potencial de incremento, na
Credit Agricole - CACIB visdo da Gestora, no valor
de locagao de 44%
g = Brasil Warrant considerando meédia de
locacao da Faria Lima em
R$ 260/m2 3

INDICATIVO DE EVOLUC[\O DO ALUGUEL MEDIO
LOCACAO?* 104,68

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.
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(iii) Outros ativos estratégicos e alinhados com as premissas do Fundo

Existem negociagdes avancadas para outros 3 ativos que podem compor o portfdlio
do FII VBI PRIME PROPERTIES juntamente com as demais destinacao de recursos.
Todos eles alinhados com a estratégia de aquisicdo de ativos e, de acordo com o
regulamento do Fundo.

MATERIAL PUBLICITARIO pipiine 4 a?“;,@,, - ?t;v,,s aiados s
PI P E LI N E — 0 UTROS ATI VOS A Lvo regido do Jardins e Faria Lima

ATIVOS ALVO

INVESTIMENTO

% DE AQUISIGAO

ATIVO LOCALIZAGAO OCUPAGAO CAP RATE QUALIDADE DO ATIVO

NO ATIVO ESTIMADO (RS MM)
ATIVO 1 50% Faria Lima 100% R$ 200 - Rs 500 8,0% Imovel Prime com certificagao LEED Gold
ATIVO 2 100% Jardins 100% R$ 200 -R 5% ED Gold
ATIVO 3 100% Faria Lima 100% R$ 200 - R$ 500 8,0¢ HEIgRo
TOTAL 8,2%

NAD OBSTANTE G EXPOSTO ACIMANAD HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSE-G.IIM DESTINAR OS RECURSOS DRIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVIE 1A NO EST \ UDEY BEVIABILIDADE . DESSA FORMA, O PIPELINE

ACIMA EMERAMENTE INDICATIVOD £, CASK (S RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SEIAM GUPERIORES AQS RECURSTS NECESSARIOS PARA AAQUXGICAO BOSs ATIVOS, S RECHREOSBAPTADOS POR MEIG DA OFERTA
SERACIDESTINADDS FPARA A AQUISICAD T1E ATIVOS, AINDA NAD DEFINTODS ATE A PRESENTE DATA. QUALQUER RENTARILIDADE ESPERADIA PREVISTA NAQ REPRESE NTAE NEM DEVE SER CONSIDERADA, A GUALQUER

MOMENTD £ S0B GUALGUER HIPGTE SE, € OMO PROMESSA, GARANTIA DU SUGESTAC BE RENTABILIDAGE FUTURA MINIMA DU GARANTIDA AQS INVESTIDORES.

Fonte ! VBI Real Estate

Figura 13: Pipeline de Outros Ativos Alvo

NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS
RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE
VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE
INDICATIVO E, CASO OS RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SEJAM
SUPERIORES AOS RECURSOS NECESSARIOS PARA A AQUISICAO DOS
ATIVOS, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA SERAO
DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA NAO DEFINIDOS ATE
A PRESENTE DATA.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.
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(iv) Outros custos relacionados as transagdes

Custos relacionados ao pagamento de ITBI, custas cartoriais e emolumentos,

honorarios de advogados e outros relacionados a Oferta.

aproximadamente, R$82,1 milhdes.

CENARIO BASE

CAPTAGAO DE R$ 800,0 MILHOES

USOS DOS RECURSOS (R$)

Faria Lima 4.440

Ativo Alvo 2

Caixa e outras obrigacoes a pagar
Outros Custos

Total

Figura 14: Destinagdo dos Recursos -

Receita Imobiliaria

Considerou-se como receita imobiliaria as receitas provenientes dos contratos de
locagdo do portfélio do Fundo, incluindo os reajustes contratuais previstos e as

renovagdes ao término dos referidos contratos.

Despesas

Considerou-se como despesas a somatoéria das despesas operacionais, imobiliarias e

ainda outras despesas relacionadas ao Fundo.

R$ 446,06
R$ 219,8
R$ 51,5
R$ 82,1

R$ 800,0

Cenario Base

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.
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Despesas Operacionais
Considerou-se como despesas operacionais a somatoria das despesas relacionadas a
operacao do Fundo, com destaque para as despesas relacionadas a taxa de
administracdo e taxa de gestdo, calculadas conforme regulamento do Fundo.

Despesas Imobiliarias

Considerou-se como despesas imobilidrias aquelas relacionadas a despesas dos
ativos, em especial despesas relacionadas a vacancia projetada do portfélio.

Receita Financeira

Para calcular a receita financeira das aplicacdes de saldo em caixa em Ativos de
Liquidez, foi assumida a remuneracao da taxa CDI com base na expectativa embutida
na curva futura referencial disponibilizada pela Anbima de 23/01/2024. Sobre essa
taxa foi abatido a aliquota de imposto.

https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/curvas-de-juros-
fechamento.htm

Para maiores informagdes das premissas, ver anexo 4.

O FUNDO NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE
GARANTA O DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-
DETERMINADOS COM A UTILIZACAO DE RECURSOS DECORRENTES DA
OFERTA, DE MODO QUE A DESTINACAO DE RECURSOS ORA DESCRITA E
ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO OU
DA GESTORA 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.

NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO
DISPONIVEIS PARA A GESTORA, NEM DE QUE A GESTORA SERA CAPAZ DE
IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS,
IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGAR SEUS
OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE
AS INFORMACOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGCOES NO LONGO
OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS
INTERNAS DE ATUAGCAO DA GESTORA.

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.
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As alocacgOes respeitaram as regras e limitagdes impostas no regulamento do Fundo,
bem como as melhores praticas expostas pela Gestora.

PORTFOLIO POS OFERTA

ApOs a alocacdo dos recursos da Oferta, a equipe de gestdo acredita que o Fundo
tera um portfélio mais diversificado e, alinhado com a estratégia do Fundo.

Apds a aquisicdo dos ativos do Cenario Base, 70% do portfdlio estara localizado na
regido da Faria Lima.

MATERIAL PUBLICITARIO
PORTFO LIO PVBI Portfélio com 70% dos Ativos na regido da

4 Faria Lima
CENARIO BASE

ALOCACAO POR IMOVEL (% DO ATIVO) PORTFOLIO APOS EMISSAO (% DO ATIVO)

= Park Tower

B P

= The One m ! :
(2270 . Vila Olimpia Corparate ! / ; ! Considerando uma
. ) i » Unian Fana Lima? captagdo de R$ 800
- « Union Fara Lims: ‘ P—— ‘ Milhces

As novas aquisictes

« FL 4440

= Park Tower

Vera Cruz 11
= The One

« Wila Olimpla Corporate

= Caixa & Dutros Ativos = Caixa e OutTos Ativos

consolidam um portfélio
ALOCACAO POR IMOVEL (% DA RECEITA) PORTFOLIO APOS EMISSAO (% DA RECEITA) diversificado

= Park Tower o FL 4440

=FL 4440 = Park Tower
Vera Cnez 11
Vera Cne 1T \

j *TheCne
= The One
= Ativo Ahvo 2

= Vila Olimpia Corporate = Linion Faria Lima

= Linion Farna Lima Vila OFmpss Corporate

= Cotas de FTis = Cotas de Flis

Figura 13: Portfélio PVBI pds-Oferta - Cenario Base

Retorno de Caixa Anual

Com os recursos captados na 62 Oferta, e posterior destinacdo dos recursos conforme
previsto, a projecao de distribuicdo de rendimentos do fundo para os 12 meses
subsequentes é de 8,0%, considerando os valores de cotas condizentes a oferta. Ao
ampliarmos o horizonte para 10 anos temos uma distribuicdo média de 10,1%.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo CD15-F6CC-F013-058A.
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—
DIVIDEND YIELD

13,3%

12,5%
11,7%
11,0%

oy, 103%
. 89% ' =
8,0% 7,6% 8,2%
0,69
10,70] 11,42 12,17
8,72
7,07 |l 742 | 804 d

Ano 1 Ana 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10

B Distribuicdo | ucro JK DY Projetado

Distribuigdo extraordinaria de R$ 0,69 /cota resultado do lucro

com ganho de capital na venda do JK

Figura 14:Dividend Yield - Cenario Base

As PROJEGCOES APRESENTADAS NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER
CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

CENARIOS ALTERNATIVOS

Foram desenvolvidos diferentes estudos de viabilidade simulando diferentes cenarios
de captacdo e qual seria o dividend yield médio para cada cenario

CENARIO 2 - CAPTACAO PARCIAL DE R$532,7 MILHOES
(Patrimonio Liquido estimado de R$2,3 bilhdes)

Considerou-se como o Cenario 2 uma captagdo parcial dos recursos pretendidos na
62 Oferta em montante equivalente a R$532,7 milhdes. Nesse cenario, todas as
premissas foram mantidas, exceto a Alocacdo dos Recursos que foi alterada em
funcdo do menor montante captado.

Nesse cenario, foi efetuado o pagamento das obrigagbes financeiras do Fundo e
aquisicdo da Fragdo Ideal de 49,5% do ativo FL4440 pertencente ao FII FLFL. Assim,
67% do portfdlio fica consolidado na regido da Faria Lima em termos de receitas do

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo CD15-F6CC-F013-058A.
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Fundo. As projecGes de dividendos e DY para os préoximos 10 anos sdo encontradas

abaixo.

CENARIO 2

CAPTACAO DE APROXIMADAMENTE R$ 500,0

MILHOES

USOS DOS RECURSOS (R$)

Faria Lima 4.440

Caixa e outras obrigactes a pagar

Qutros Custos

Total

Figura 15: Destinagdo dos Recursos - Cenario 2

MATERIAL PUBLICITARIO

PORTFOLIO PVBI
CENARIO 2
ALOCACAO POR IMOVEL (% DO ATIVO)

= Park Tower

=FL 4440
B = Vera Cruz 11
- = The One
@ﬁ.
* Caixa e Dutmos Ativos

ALOCAGAO POR IMOVEL (% DA RECEITA)

@T’
O

= Vila Dfimpia Corporate

= Union Faria Limat

Park Towes

Vera Crig 11
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Figura 16: Portfélio PVBI pds-Oferta - Cenario 2

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.

Portfélic com 67% dos Ativos na regido da
Faria Lima

PORTFOLIO APOS EMISSAO (% DO ATIVO)
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= FL 4440
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R$ 446,6
R$ 51,5

R$ 34,7

R$ 532,7

Considerando uma

captacao de R$ 500
Mi

Faria Lima 4.
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0
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Distribuicdo extraordinaria de R$ 0,74/ cota resultado do lucro

com ganho de capital na venda do JK

Figura 17: Dividend Yield - Cenario 2

CENARIO 3 - CAPTACAO TOTAL + LOTE SUPLEMENTAR
(Patrimonio Liguido estimado de R$2,8 bilhdes)

Considerou-se como o Cenario 3 uma captacao total dos recursos pretendidos na 62
Oferta, mais o Lote Suplementar, totalizando um montante equivalente a R$ 1 bilhao.
Nesse cenario, todas as premissas do cenario base foram mantidas, com algumas
alteragoes:

1. Outros ativos estratégicos e alinhados com as premissas do Fundo

Aumento da participagdo em ativos estratégicos ou aquisicdo de outro(s) Ativo(s)
Alvo presente(s) no pipeline de aquisicoes.

2. Outros custos relacionados as transacbes

Nesse cenario houve um aumento proporcional dos custos relativos ao montante
captado.

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo CD15-F6CC-F013-058A.
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3. Caixa e outras obrigacdes a pagar

Nesse cenario houve um aumento proporcional do caixa relativo ao montante
captado

CENARIO 3

CAPTAGAO DE R$ 1 BILHAO

USOS DOS RECURSOS (R$)

Faria Lima 4.440 R$ 446,6
Ativo Alvo 3 R$ 397,3
Caixa e outras obrigacoes a pagar R$ 51,5
Outros Custos R$ 104,6
Total R$ 1.000,0

Figura 18: Destinagdao dos Recursos - Cenario 3

Assim, 72% do portfélio fica consolidado na regido da Faria Lima em termos de
receitas do Fundo. As projegoes de dividendos e DY para os proximos 10 anos sdo
encontradas abaixo.

Este documento foi assinado digitalmente por Kenneth Aron Wainer e Sergio Lemos De Magalhaes.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo CD15-F6CC-F013-058A.
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MATERIAL PUBLICITARIO

2 Portfélic com 72% dos Ativos na regido da
PORTFOLIO PVBI Faria Lima
CENARIO 3
ALOCACAO POR IMOVEL (% DO ATIVO) PORTFOLIO APOS EMISSAO (% DO ATIVO)
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Figura 19: Portfélio PVBI pds-Oferta - Cenario 3

—
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Distribuicdo extraordinaria de R$ 0,66/ cota resultado do lucro

com ganho de capital na venda do JK

Figura 20: Dividend Yield - Cenario 3
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A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Abaixo, segue um comparativo da projecao de rentabilidade esperada (DY) nos
diferentes cendrios mencionados.

Comparativo dos Diferentes Cenarios da Oferta

13,26%
12,48%

11,71%
10,96% 0,14%
9,55%
8,94%

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

= Dividend Yield- Cenario Base 800 M Dividend Yield- Cenario 2 533M Dividend Yield- Cenario 3 1000

Figura 21: Comparativo do Dividend Yield nos diferentes cendrios da Oferta
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ANEXOS AO ESTUDO DE VIABILIDADE

1. Transacgoes de venda na regiao da Faria Lima

MMAMICRLML NMYVDLALVA T ALY { _—

ANALISE DE MERCADO = OFFICE As dltimas transacfes de mercado mostram que em média os valores

COMPARAVEIS DE MERCADO estdo sendo negociados acima do wvalor por m?® correspondente a
aquisicdo do FL 4.440 de R$ 40.800, considerando as transacfies abaixo:
para ler na integra /}

TRANSACOES COMPARAVEIS DE VENDA
EXCLUSIVO: O prédio mais caro

PV na data da 1 do Brasil: Itad paga R$ 1,5 bi

Clique nas matérias

: Area Boma s Data da Valor de Venda ! - i
Ativo (m1) Transagio tEnnds o (MM) transacio por sede prépria na Faria Lima
(R$/m2)2
Faria Lima 3.500 22,766 Venda iT24 RS 1.458,87 64.025
- I
The One (ONEF11) 5.015 Venda 4723 R% 197,54 32.841 Na Farj
Stadrado ba o
Malzoni - Torre Norte 1.600 Venda 4723 RS 06,21 50.706 2N :J;,;'”‘"" 11 m" 'iet?rda
&
. P = milhges ™ M2s de RS aag
Complexo JK - Bloco B B.114 Venda 4T22 R$ 237,08 38.778 —— .,
——
Metropelitan (HGPO11) 10.216 Proposta aT22 R% 377,98 36.084
Platinum (HGPO11) 2,398 Proposta 4722 RE BE. 73 36.984
Infinity Tower 21.700 Venda 2T22 R% 850,00 39170
Portfolio SYN (Miss Silvia, FL Financial q . e, =
Sl 49,301 W 472 R$ 1,770,000 35.9
Center Faria Lima Square, JK1455) =08 et ” @ ¥ oL3

Media2 120.138 43.060

Figura 22: Andlise de Mercado - Transagoes Comparaveis de Venda

443 e utilize o codigo CD15-F6CC-F013-058A.
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2. Transagoes de locacao na regiao da Faria Lima <

o)

o

[%2]

o
ANALISE DE MERCADO - OFFICE Valores de locagbes praticados na regido da Faria Lima estdo
3 acima de R$ 250/m?, segundo reportagem do Bloomberg Linea,

COMPARAVEIS DE MERCADO mas ja existern negociactes acima de R$ 300/m?

)
a = - o ©
TRANSACOES COMPARAVEIS DE LOCACOES 5 S
c ®©
. B . = Cc
= - o e i Area Locada Valer da Transacdo ® =
Ativo Regiho Transacio Data Ocupante (m2 BOMA) (R$/m2) ; (/U?)
©
The One Faria Lima Nova Locacdo 4723 Financeiro 613 200 S g
2
Union Farla Lima Nova Locacdo 4723 Juridico 608 300 <g
= 0
Union Faria Lima Nova Locacao 4723 Financeiro 325 310 CIC.) Q
Union Faria Lima Nova Locacao 4723 Financeiro 608 300 qc) g
X
Infinity Tower Farla Lima MNova Locacao 4723 Bytedance 10.000 285 5 E
2]
Platinum Offices Faria Lima MNova Locacao 4723 nao revelado 340 320 % o
Platinum Offices Faria Lima Nova Locacao 3723 nao revelado 218 300 % i
Metropolitan Office Faria Lima Nova Locacdo 4T23 nac revelado 250 320 % ‘B
8 o
Metropolitan Office Faria Lima Renovagdo 4T23 Votorantim 2.730 300 S ©
D5
Spectra . ° >
Metropolitan Office Faria Lima Renovagdo 3T23 Ihvestimients 548 300 _8 @
Patio Malzoni - Torre A Faria Lima Renovacdo 2T23 Google 6.191 284 _E §
n ®©
293 0 c
Sa
S&
S8
g 5
ES
3=
o=
38
. . s ~ ’ . ~ =
Figura 23: Analise de Mercado - Transagdes Comparaveis de Locagoes o ©
L=
n ®©
o
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3. Projecoes de Fluxo de Caixa em diferentes cenarios

Cenario Base - Captacao de R$ 800 milhdes

Projecdo de Resultados (Em R$ milhdes)

Anol Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10

Receitas Operacionais 217,6 236,3 251,0 267,2 284,7 307,0 3256 345,7 366,6 3878
Despesas Recorrentes (24,0) (28,8) (26,6) (25,7) (25,7) (25,8) (25,8) (25,8) (25,9) (25,9)
Taxa de Administracao (2,4) (2,6) (2,6) (26) (2,6) (26) (26) (26) (2,6) (26)
Taaxa de Gestéo (19,6) (21,1) (21,1) (21,1) (21,1) (21,1) (21,1 (21,1) (21,1) (21,1)
Outras despesas (1,99 (5,00 (28 (1,9 (1,9 (20 (20 (21 (21 (22
Resultado Operacional 193,7 207,5 2244 2415 259,0 281,2 2999 319,9 340,7 361,9
Receita Financeira 2,6 0,4 0,5 0,9 1,2 1,5 1,9 2,3 2,7 3,2
Despesas Financeiras - - - - - - - - - -

Impostos s/ receita financeira (0,6) (0,1 (0,1) (0,2 (0,3) (0,3) (0,4 (0,5 (0,6) (0,7)
Distribuicao aos cotistas 195,7 207,8 2249 242,2 2599 2824 301,3 321,7 3429 364,3

Figura 24: Projecao de Fluxo de

Cenario 2 — Captacao de R$ 533 milhoes

Projecao de Resultados (Em R$ milhdes)

Ano4 Anob5

Caixa - Cenario Base

Ano9 Ano 10

Receitas Operacionais 202,5 216,1 2304 2458 263,0 284,0 301,3 320,0 3394 359,0
Despesas Recorrentes (22,1) (26,4) (24,1) (23,2) (23,3) (23,3) (23,4) (23,4) (23,5) (23,5
Taxa de Administracdo (23) (24 (24 (24 (24 (24 (24 (24 (24 (24
Taxa de Gestéao (18,00 (19,1) (19,1) (19,1 (19,1) (19,1) (191) (191 (19,1) (19,1}
Outras despesas (1,9 (50 (2,79 (1,8 (L9 (1,9 (1,9 (200 (2,00 (2,3
Resultado Operacional 180,3 189,7 206,3 2225 239,7 260,7 2779 29,6 3159 3355
Receita Financeira 2,6 0,4 0,5 0,8 1,2 1,5 1,9 2,3 2,7 3,2
Despesas Financeiras - - - - - - - - - -

Impostos s/ receita financeira (0,6) (0,1 (0,1 (0,2 (0,3 (0,3) (0,4 (0,5 (0,6) (0,7)
Distribuicao aos cotistas 182,3 190,0 206,7 223,2 240,7 261,8 279,4 298,3 318,0 337,9

Figura 25

: Projecao de Fluxo de Caixa - Cenario 2

Cenario 3 - Captacao de R$ 1 bilhao

Projecdo de Resultados (Em R$ milhGes) Anol Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano 1

Receitas Operacionais 228,4 250,7 265,6 283,7 303,3 326,7 346,7 368,1 390,4 413,0
Despesas Recorrentes (25,3) (30,6) (28,4) (27,5) (27,5) (27,6) (27,6) (27,7) (27,7) (27,8
Taxa de Administragao (26) (2,8 (28 (28 (2,8) (28 (28 (2,8 (2,8) (28)
Taaxa de Gestao (20,8) (22,7) (22,7) (22,7) (22,7) (22,7) (22,7) (22,7) (22,7) (22,7
QOutras despesas (2,00 (51) (28 (1,9 (200 (20 (271 (21 (220 (2,2
Resultado Operacional 203,1 220,1 237,2 256,2 275,8 299,2 319,0 3404 362,7 385,3
Receita Financeira 3,8 2,0 2,2 2,5 2,8 3,2 3,5 3,9 4,4 4,8
Despesas Financeiras - - - - - - - - - -

Impostos s/ receita financeira (0,99 (0,5 (0,5 (0,6) (0,6) (0,7 (0,8 (0,9 (1,00 (1,1

Distribuicao aos cotistas

Figura 26:

206,1 221,7 238,9 258,1 278,0 301,6

Projecao de Fluxo de Caixa - Cenario 3
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4, Quadro de Premissas para efeitos de modelagem

Quadro de premissas

Premissas Gerais

Inflagdo Foi considerado a inflagdo futura seguindo a interpolagdo das taxas de juros de longo prazo estimada pela ANBIMA
CDI Foi considerado o CDI médio arredondado dos Ultimos 3 meses de 12%
Rendimento Financeiro Premissa de rendimento de 100%do CDI
Imposto sobre Receita Financeira Aplicou-se a aliquota de 20% sobre rendimento financeiro
Receitas
Aquisicdes Como cenario base foi modelado a aquisigdo dos ativos em 30 dias apds a liquidagdo da oferta
Distribuicdo de Rendimentos Considerou-se a ditribuigdo total do lucro liquido ajustado do periodo
FL 4440 - Premissas de Receita
Revisionais Seguindo os contratos vigentes com ajustes seguindo as premissas de Aluguel base de Mercado, Crescimento e Inflagdo
Aluguel base de Mercado Adotou-se como aluguel atual de mercado R$260/m2
Crescimento Taxa de cresicmento real sobre o Aluguel 0% ao ano
Outros ativos Alvo
Revisionais Seguindo os contratos vigentes com ajustes seguindo as premissas de Aluguel base de Mercado, Crescimento e Inflagdo
Aluguel base de Mercado Adotou-se como aluguel pratica na regido da Faria Lima e Jardins
Crescimento Taxa de cresicmento real sobre o Aluguel 0% ao ano
Despesas
Taxa de Administragdo Taxa de Administragdo e Escrituragdo de 0,125% sobre Patrimdnio Liquido
Taxa de Gestdo Taxa de Gestdo de 0,8% obre Patriméno Liquido
Perpetuidade
Cap Rate Para o calculo do cap rate do ano 10 considerou-se o Yield da NTN-B 2035 (22/01/24)+ premio de 150 bps
Comissdo de Venda Considerou-se 2% sobre o valor de venda do ativo
Despesas Legais Considerou-se 0,5% sobre o valor de venda do ativo

Figura 15: Premissas Cenario Base

Sao Paulo, 29 de janeiro de 2024.

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A.

Por: Por:

Cargo: Cargo:
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1/26/24, 12:06 PM

ANEXO 39-V : Informe Anual

Imprimir
Informe Anual
FUNDO DE INVESTIMENTO
Nome do Fundo: IMOBILIARIO - VBI PRIME CNPJ do Fundo: 35.652.102/0001-76
PROPERTIES
Data de Funcionamento: 22/07/2020 Publico Alvo: Investidores em Geral
Caodigo ISIN: BRPVBICTF003 Quantidade de cotas emitidas: 17.665.545,00
Fundo Exclusivo? Nio Coti.s?as possuem Vit culo - Nio
familiar ou societario familiar?
Mandato: Renda
Class1ﬁcaca0~ Segmento de Atuacio: Lajes Corporativas | Prazo de Duracio: Indeterminado
autorregulacio:
Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
o . 30/06
Duragéo: social:
Mercado de negocia¢io Bolsa Entidade admu}nstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
- . | BTG PACTUAL SERVICOS . . .
Nome do Administrador: FINANCEIROS S/A DTVM CNPJ do Administrador: 59.281.253/0001-23
. Praia de Botafogo, 501, 6° Andar- .
Enderego: Botafogo- Rio de Janeiro- RJ- 22250040 | Tetefones: (11)3383-3102
Site: www.btgpactual.com E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
Competéncia: 12/2023
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
L1 Gestor: VBI REAL ESTATE GESTAO DE 11.274.775/0001- [R FUNCHAL, 418, AND 27 SL D - VILA OLIMPIA, (11) 23442525
"~ |CARTEIRAS S.A. 71 SAO PAULO - SP - 04551-060
Lo 30.306.294/0001- [PR BOTAFOGO, 501, BLII SLO 501 BLC II SAL 601
1.2 |Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S A 45 - BOTAFOGO, RIO DE JANEIRO - RJ - 22250-911 (21) 32629757
Auditor Independente: . . . . o .
1.3 [PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES (926> 112/0001- | fvenida Brigadeiro Faria Lima, 3733 16 - Adalmiro| 1) 36742000
INDEPENDENTES pe Bap . ’
1.4 |Formador de Mercado: .-
15 Distribuidor de cotas: BTG PACTUAL 59.281.253/0001- [PR DE BOTAFOGO, 501, 5 AND - BOTAFOGO, (21) 25331900
"~ |SERVICOS FINANCEIROS S/A DTVM 23 RIO DE JANEIRO - RJ - 22250-040
1.6 |Consultor Especializado: /-
17 Empresa Especializada para administrar as I
"~ [locagdes: B
1.8 |Outros prestadores de servigos': CNPJ Enderec¢o Telefone
n/a n/.a./- n/a n/a
PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO (30.048.651/0001- |PR BOTAFOGO, 501, AND 5 PARTE - BOTAFOGO, (21) 45601000
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII 12 RIO DE JANEIRO - RJ - 22250-040
DUBLIN EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO [28.299.657/0001- [Avenida Horacio Lafer, 160, 10° andar, conjunto 102, (11) 30468080
SPE S/A 10 Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP
n/a n/.a./- n/a n/a
2. |Investimentos FII
2.1 |Descricao dos negocios realizados no periodo
[]}::?(fgg dos Ativos adquiridos no Objetivos Montantes Investidos |Origem dos recursos
Empreendimento The One Renda 57.532.860,00 Capital
HEDGE AAA FII Lucro na Venda 16.418.817,24 Capital
Vila Olimpia Corporate Renda 44.108.415,00 Capital

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisuaIizarDoc%rln?ntosEnviados?id=5901 53
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1/26/24, 12:06 PM ANEXO 39-V : Informe Anual

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item 1.1
com relacio aos investimentos ainda nio realizados:

O Fundo encontra-se em processo de captagao.
4. |Analise do administrador sobre:

4.1 [Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo encontra-se em processo de captagao.

4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio de atuacio relativo ao periodo findo
O Fundo encontra-se em processo de captacdo.

4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

O Fundo encontra-se em processo de captagao.
5. [Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

'Ver anexo no final do documento. Anexos

6. Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Valori P el:centual de L
< alorizagdo/Desvalorizagio
Relacéo de ativos imobilidrios Valor (R$) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo

Edificio Faria Lima 4440 (VBI FL 392.721.431.72 SIM 0.25%
4440)

Edificio Park Tower 450.540.000,00 SIM 0,00%
Union Faria Lima 189.227.419,19 SIM 1,00%
Vila Olimpia Corporate 255.302.012,16 SIM 21,78%
Empreendimento The One 263.697.571,82 SIM 0,00%
CAMPUS FARIA LIMA FII 4.912.333,90 SIM 1,75%
HEDGE AAA FII 15.331.971,34 SIM 0,00%

6.1 |Critérios utilizados na referida avaliacio

O valor justo reflete as condi¢oes de mercado no momento de sua aferigdo, sendo suportado por: i) laudo de avaliag¢ao, realizado por empresa
especializada, que ¢ elaborado por meio de utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam nas
condi¢oes de mercado; ou ii) valor das transagdes de aquisi¢do ocorridas proximas a data base;

7. [Relagdo de processos judiciais, nao sigilosos e relevantes

Nao possui informagao apresentada.

8. [Relagdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, niio sigilosos e relevantes
Nao possui informagao apresentada.

9. [Andlise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
[Ndo possui informagdo apresentada.

10. [Assembleia Geral

10.1{Enderegos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estarao a disposicao dos cotistas para analise:

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no endereco abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP
Documentos relativos a Assembleia Geral estarao disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcéo ¢ do
Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderecos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP
Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcéo e do
Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderegos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

10.2|Indicaciio dos meios de comunicaciio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusido de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o
envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitaciio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para
envio de pedido publico de procuracio.

O Administrador disponibiliza aos cotistas o endereco de e-mail abaixo para solicitagdes referentes as assembleias bem como duvidas em geral:
ri.fundoslistados@btgpactual.com

10.3|Descri¢do das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a
comprovacgio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de consultas formais,
se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participagio a distincia e envio de comunicagio escrita ou eletronica de
voto.

i— Quanto as formalidades exigidas para a comprovagao da qualidade de cotista e representag@o de cotistas em Assembleia: Nos termos do Art. 22 da
instrugdo CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de deposito das cotas na data de
convocagdo da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. Ainda importante que todos
os documentos de identificagao/representagio sejam devidamente apresentados. Quais sejam: (a) Para Cotistas Pessoas Fisicas: copia de um
documento de identificagdo, tal qual, RG, RNE ou CNH; (b) Para Cotistas Pessoas Juridicas: Copia do ultimo estatuto ou contrato social consolidado
¢ da documentac@o societaria outorgando poderes de representagdo ao(s) signatario(s) da declaragéo referida no item “a” acima; (c) Para Cotistas
Fundos de Investimento: Cdpia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e estatuto social do seu administrador, além da
documentagdo societaria outorgando poderes de representagédo (ata de eleigdo dos diretores e/ou procuragdo com firma reconhecida). (d) Caso o
cotista seja representado, o procurador devera encaminhar, também, a respectiva procuragdo com firma reconhecida, lavrada ha menos de 1 (um)
ano, outorgando poderes especificos para a pratica do ato. ii - Quando previsto em regulamento, ¢ possivel a realizagao de consultas formais. Tais
Consultas sdo realizadas por meio do envio de uma Carta Consulta para a base de cotistas do Fundo, através dos enderecos de e-mail dos Cotistas
disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balco ou anteriormente informados ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo para os Cotistas
que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Na consulta formal, constara exposi¢do do Administrador sobre os itens a serem deliberados, data
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limite para manifestagdo do voto, prazo para apuragdo dos votos e orientagdo sobre o envio da manifestagdo, bem como documentos que devem ser
anexados, como, por exemplo, os documentos de poderes de representagdo. Além disso, segue anexa a Consulta Formal uma carta resposta modelo
com os itens em deliberagdo, campo para voto e itens para preenchimento de dados do cotistas e assinatura; iii — Quanto as regras e procedimentos
para a participagdo a distancia e envio de comunicagdo escrita ou eletronica de voto, solicitamos que os cotistas mandem na forma da carta resposta
anexa a consulta formal, dentro do prazo limite de manifestagdo de voto, por meio de envelope digital enviado, ou, em caso de recebimento de
correspondéncia via e-mail ou em via fisica, por meio do e-mail ri.fundoslistados@btgpacual.com. Para manifestagdo por meio eletronico ¢ dado ao
Cotista a possibilidade de manifestar sua inteng¢@o de voto pela plataforma de assinatura eletronica reconhecida pelos padrdes de abono do Banco
BTG Pactual, por meio da Cuore ou plataforma de assinatura eletronica.

10.3

Praticas para a realizagio de assembleia por meio eletronico.

A Assembleia em meio eletronico (“Assembleia Virtual”) € realizada a distancia com o objetivo de auxiliar os investidores do Fundo em um
momento de necessidade de distanciamento social, 0 Administrador segue as disposi¢des do Oficio n® 36/2020 emitido pela Comissao de Valores
Mobilidrios (“CVM?”), e informa através do Edital de Convocagéo (“Convocagdo”) e a Proposta do Administrador da referida Assembleia que sdo
disponibilizadas no Site do Administrador na rede mundial de computadores e no Sistema Integrado CVM e B3 (“Fundos Net”). Diante disso, os
documentos de Assembleia ndo sdo enviados no formato fisico para o enderego dos investidores, salvos os casos em que a Gestdo do Fundo optar por
enviar a via fisica. Adicionalmente, com o intuito de conferir maior publicidade e transparéncia a realizagdo da Assembleia, o Administrador envia a
Convocagao também para os enderegos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balc@o ou anteriormente informados
ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo, para os Cotistas que nio tenham suas cotas depositadas em bolsa. Nos termos do Art. 22 da instru¢ao
CVM 472, somente poderao votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de depoésito das cotas na data de convocagio da
Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. No que diz respeito ao acesso as Assembleia
Virtual, os cotistas se cadastram através do link presente no edital de convocagéo para acesso a Assembleia Virtual o ocorre por meio da plataforma
Webex, para o cadastro ¢ exigido que os documentos de identificagdo/representagdo sejam devidamente apresentados para validagao do acesso ao
cotista. Concluido o pré-cadastro, os dados dos cotistas serdo validados: (a) os documentos informados pelos cotista; (b) se o cotista esta presente na
base de cotistas da data base da convocagdo. Se os dados apresentados estiverem de acordo com os critérios supracitados, ¢ enviado ao endereco de
e-mail informado o link final para acesso a Plataforma da Assembleia. Durante a realizagdo da Assembleia ¢ eleito um Presidente e um Secretario,
para que posteriormente e apresentado aos cotistas a proposta a ser deliberada. Por fim, é dado aos cotistas a oportunidade sanar possiveis duvidas
sobre os contetidos que permeiam a Assembleia, através de um Chat All Participants (“Chat“ou “Plataforma de Bate-Papo™). Apos o encontro inicial
a Assembleia ¢ suspensa e reinstalada alguns dias apds seu inicio com a presenga de qualquer nimero de cotistas, nos termos do Art. 19 da Instrucao
CVM 472, combinado com o Art. 70 da Instrugdo CVM 555. Os Cotistas que conectarem-se a Plataforma nos termos acima serdo considerados
presentes e assinantes da ata e do livro de presenga, ainda que se abstenham de votar. Apds aprovado pelo Presidente e o Secretario, ¢ publicado o
Termo de Apuragdo e do Sumario de Decisdes Site da Administradora na rede mundial de computadores e no Fundos Net.

11

Remuneracio do Administrador

Politica de remuneracio definida em regulamento:

O Fundo pagara a ADMINISTRADORA uma taxa de administragdo equivalente aos percentuais ao ano previstos no Regulmento (“Taxa de
Administracdo”), calculada mensalmente sobre (a) o valor contabil do patriménio liquido total do FUNDO, ou (b) caso as cotas do FUNDO tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e
critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado
do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da

remuneragdo (“Base de Calculo da Taxa de Administragdo”); observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado
anualmente segundo a variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do FUNDO.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patriménio contabil: % sobre o patriménio a valor de mercado:
6.175.790,72 0,35% 0,34%

12.|Governanca

12.1|Representante(s) de cotistas

Nio possui informagao apresentada.

Diretor Responsavel pelo FI1
Nome: Allan Hadid Idade: 48 anos
Profissao: Economista CPF: 071.913.047-66

Graduado em ciéncias
econdmicas pela Pontificia
E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com Formacio académica: Universidade Catolica do Rio
de Janeiro em dezembro de
1997.

Quantidade de cotas
detidas do FII:

Quantidade de cotas do FII

0,00 compradas no periodo:

0,00

Quantidade de cotas do

FII vendidas no periodo: 0,00 Data de inicio na fungio: 29/09/2016

Principais experiéncias profissionais durante os tiltimos 5 anos

Atividade principal da
empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Cargo e funcdes inerentes ao

Nome da Empresa Periodo
cargo

Ingressou como partner no Banco
BTG Pactual S.A. na posigdo de
COO (Chief Operations Officer) da
Banco BTG Pactual S.A De julho de 2014 até hoje area de Merchant Banking e,
atualmente, ocupa o cargo de COO
(Chief Operations Officer) da area
de Global Asset Management

Atualmente, ocupa o cargo de
COO (Chief Operations
Officer) da area de Global
Asset Management.

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=590153
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BRZ Investimentos De junho de 2011 até junho de 2014 CEO (Chief Executive Officer) 2231510? drea de gestio de
Descricao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos
Evento Descriciao
Qualquer condenacéo criminal Nao ha
Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as penas -
. Nao ha
aplicadas
13. |Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
Faixas de Pulverizagao N° de cotistas N° de cotas detidas relacio ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 136.210,00 16.064.421,00 90,94% 61,79% 29,14%
Acima de 5% até 10% 1,00 1.601.123,00 9,06% 0,00% 9,06%
Acima de 10% até 15% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 15% até 20% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 20% até 30% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 30% até 40% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 40% até 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
14. |Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucio CVM n° 472, de 2008
14.1 Natureza da
transaciao Data da
Ativo negociado (aquisicao, Data da~ Valor . assembleia de |Contraparte
. = transacao envolvido s
alienac¢éo ou autorizacio
loca¢do)
COTAS DE FII - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI alienagio (13122023 [356.772.24  [07/06/2023 [P0 PRSI A S RN ICD
PRIME PROPERTIES

15.

Politica de divulgacio de informacgoes

Descrever a politica de divulgacio 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 2 manutencéo de sigilo acerca de informacdes
relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.

De acordo com o previsto no Art. 41 da instrugdo normativa da Comissao de Valores Mobiliarios n° 472 nossa politica de divulgagdo define
prioritariamente como fato relevante eventos significativos na estrutura do Fundo como: vacéncia, inadimpléncia, novas loca¢des e que possam
representar 5% ou mais da Receita ou Distribuigdo do Fundo na data da divulgagdo, bem como demais situagdes que podem afetar de forma
ponderavel intengdo dos investidores de realizar a aquisi¢do ou venda de cotas. Para outras situagdes, todas sdo devidamente analisadas para que se
confirme se devem ou néo ser classificadas como um fato relevante e consequentemente serem divulgadas de acordo com a politica do
Administrador. A divulgagao ¢ feita antes da abertura ou depois do fechamento do mercado através dos seguintes canais:

Descrever a politica de negociaciio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede
mundial de computadores.

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
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Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pigina
do administrador na rede mundial de computadores.

A politica de exercicio do direito de voto decorrente de ativos do fundo pode ser consultada a partir do regulamento do fundo, disponivel no site do
Administrador, por meio do endereco eletronico: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizacdo da politica de divulgaciio de informacoes, se
for o caso.

Bruno Duque Horta Nogueira — Diretor Executivo nomeado em 29 de abril de 2020. Advogado com especializagdo de direito empresarial formado
pela Faculdade de Direito do Largo Sdo Francisco - Universidade de Sao Paulo (USP). E responsavel pelo Departamento Juridico do BTG Pactual na
América Latina, ingressou no Pactual em 2000 e tornou-se sécio em 2009.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Sera de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordinéria respeitando as regras do regulamento.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das
despesas do FII

https://fnet.
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PROSPECTO DEFINITIVO
OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DA 62 (SEXTA) EMISSAO DE COTAS DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI PRIME PROPERTIES

ADMINISTRADORA
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.

DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

GESTORA
VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A.

LUZ CAPITAL MARKETS


https://luzcapitalmarkets.com.br/
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