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AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANAL\SE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO. O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTAGAO E CORREGAO.

O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA EMISSORA, DOS COORDENADORES, DA B3 E DA CVM APOS A CONCESSAO DO REGISTRO PELA CVM.

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

JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/ME n°36.501.181/0001-87

No montante de, inicialmente, até

R$220.000.000,00

(duzentos e vinte milhdes de reais)

Registro da Oferta n® CVM/SRE/RF1/2020/[+], em [] de [*] de 2020
Cadigo ISIN das Cotas: BRIFLLCTF002
Codigo de Negociagdo: JFLL11
Tipo ANBIMA: Fll Renda Gestdo Ativa Residencial "A“"f‘"éﬂl“"wa‘i
Segmento ANBIMA: Residencial

JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (*CNPJ/ME”) sob n° 36.501.181/0001- 87( Fundo ), represenlada por seu admmls(rador PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicao financeira,
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 228, 9° andar, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 45.246.410/0001-55, Valol (“CVM") parao exercicio da atividade de administrag&o de carteiras de titulos
e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratdrio n° 15.455, de 13 de janeiro de 2017 (“Administrador”), esta realizando uma distribuig&o pblica primaria de, inicialmente, até 2.200.000 (dois milhdes e ronias mil) cotas (* Cotas" ). integrantes da 1° (primeira) emiss&o de Cotas do Fundo (‘Emiss&o”) a ser realizada
nos termos da Instrug&o da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme em vigor (“Instrugao CVM 472°), da Instrugéo da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme em vigor (“Instrugao CVM 400") e demais leis € regulamentagdes aplicaveis (“Oferta’), com prego unitario de emisséo de RS 100,00
(cem reais) por Cota ("Prego por Cota’), perfazendo o montante de, inicialmente, até R$ 220.000.000,00 (duzentos e vinte milhdes de reais) (‘Montante da Oferta’), podendo ser (i) aumentado em virtude do Lote Adicional (conforme abaixo definido) ou (i) diminuido em virtude da Distribuig&@o Parcial (conforme
abaixo definida).

Para mais i

4 admitida adistribuica i otas, noster rtigos 30e 31, dalnstrugao CVM 400, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 1.500.000 (um milh&o e qui mil) Cotas, p i 150.000.000,00
acerca da Distribuigédo Parcial, veja o item “Distribuigao Parcial” abaixo e a Segao “Termos e Condigées da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Distribuigao Parcial”, na pagina 49 deste F’rcsnecto Preliminar

O Montante da Oferta podera ser acrescido em até 20%, ou seja, em até R$ 44.000.000,00 (quarenta e quatro milhdes de reais), aaté 440.000 e quarenta mil) Cotas nos mesmos termos e condigdes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por deciso do Administrador, da
Gestora e do Consultor (conforme abaixo definido), em comum acordo com o Coordenador Lider (conforme abaixo definido) (“Lote Adicional’), conforme facultado pelo artigo 14, § 2%, da Instrugéio CVM 400. As Cotas do Lote Adicional seréo destinadas a atender a um eventual excesso de demanda que venha a
ser constatado no decorrer da Oferta e, caso sejam emitidas, seréo colocadas sob regime de melhores esforgos de colocagao pelas Instituigdes Participantes da Oferta (conforme definido abaixo)

Salvo excegBes descritas na Segao “Termos e Condigdes da Oferta” (pagina 47 deste Prospecto Preliminar), cada Investidor (conforme definido neste Prospecto Prefiminar) devera subscrever a quantidade minima de 10 (dez) Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$1.000,00 (mil
ais).

AOferta sera realizada no Brasil, com a intermediagéo daGENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A,, sociedade anénima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, Sala 913 (Parte), Botafogo, CEP 22250-906, inscritano
CNPJ/MEsob0n°27.652.684/0001-62(“C Lider ") cor da PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, sociedade anonima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, Botafogo, CEP 22250- 906, inscrita no CNPY/ME
sob 0 n° 45.246.410/0001-55 ( “Coordenador Contratado”), sob o regime de melhores es'orgos de colocagdo, e estara sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstes na Instrugdo CVM 472, na Instrugéo CVM 400 e nas demais des legais, aplicaveis e em
vigor, sendo certo que em observancia ao Oficio-Circular/C) 5/2014 a o C: Lider, que integra o mesmo grupo econdmico da Gestora, no configura conflito de interesses, por ser a primeira oferta pablica de emisso de Cotas do Fundo. O prccessn de distribuicdo das Cotas podera
contar, ainda, com a ades3o de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitals,credenciadzs junto & B3 S.A. - Bolsa, Brasi, Balcdo (83") convidadas a pariipar da Oferta (Paricipantes Especiais” &, am conjunto com o Coordenador Lider € 0 Coordenador Contratado, as “Instituigoes
Participantes da Oferta’). Os Participantes Especiais esto sujeitos as mesmas do Lider, inclusive no que se refere as da legislagéo e em vigor. Nao haveré esforgos de colocagéo das Cotas no exterior.

A Oferta é destinada a (i) investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil, inclusive aqueles considerados investidores qualificados, mas excluidos os p nos termos da da CVM, que formalizem PedidodeReserva

) ima Inicial por Investidor (conforme definido neste Prospecto Preliminar), inexistindo valores méximos (* Néo i undos de
investimentos, carteira administradas, fundos de penséo, regimes préprios de previdencia social, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados aphcacaa em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na
CVM elou na B3, entidades de pi ede p (nos termos de VM), em qualquer caso, residentes, oucom sed I,bem como ndo que invistam no Brasil, segundo as normas aplicaveis
€ que aceite os riscosinerentes &0 Minimanicial por Investidor ( " e, em conjunto com os Néo “Investidores"). N&o ha valor maximo de aplicagao por Investidor em Cotas do Fundo. N&o seré admitida a aquisigéo de Cotas
por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugéo CVM 494 (conforme definido neste Prospecto Preliminar).

Sera adotado o procedimento de coleta de intengdes de investimento no ambito da Oferta a ser conduzido pelo C: Lider, nos dos artigos 44 e45da Instrug&o CVM 400, paraavermcacéa junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de
Reserva (conforme definidos neste Prospecto Preliminar) dos Investidores Nén Insmumanals nbservada a Apllca&;éc Mmlma Inicial por Investidor, e o recebimento de intengdes de para verificar se 0 Montante Minimo da Oferta sera atingido (*Procedimento de Alocagdo
de Ordens"). Poderao participar do Procedimento de Alocagéo de Ordens . A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA suasccho E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO "o PARTICIPAQAO Dt PESSOAS \/INCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO', EM ESPECIAL G FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA" NA PAGINA 119 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.

A constituicao do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Termo de Constituigéo do Frigg BP Fundo de Investimento Imobiliério”, celebrado pel 11 de 2019, 0 qual foi devidamente registrado perante o 3° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em 27 de dezembro de 2019 sob o n° 1168032 (“Instrumento de Constituigéo do Fundo®). A alteragéo do nome do Fundo e de d\spos\:;ﬁes do Regulamento (conforme abaixo definido), a Emiss&o e a Oferta, bem como o Prego por Cota, foram aprovados nos termos do
“Instrumento Particular de Alteragéo do Frigg BP Fundo de Investimento Imobilirio”, celebrado pelo Administrador em 10 de setembro de 2020, registrado perante o 3° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em 20 de outubro de 2020 sob o n° 1172632
(“Instrumento deEmiss&o”).

O Fundo ¢ regido por seu Regulamento, pola nstrugéo CVM 472, pela Lei n .68, do 25 do junho ds 1993, conforme em vigor ('Lel ' 8,668193), @ pelas demais disposigSes legls ¢ reguismentares que he forem apicéveis. A vers&o vigente do regulamenta do Fundo foi aprovata pelo Admiristrdor, em ato
proprio, mediante *Segundo Instrumento Particular de Alteragao do JFL iving Fundo de Imobilidrio” de 2020 ( ")

Ovalor mi Investidor Oferta, sera de 10 (dez) Cotas, totalizando a importancia de R$ 1.000,00 (mil reais) por Investidor (*Aplicagéo Minima Inicial por Investidor"). N&o havera limite maximo de investimento por Investidor, respeitado o Montante da Oferta, ndo considerando a
emisséo de Lote Adicional de Cotas, ficando desde ja ressalvado que, se 0 Fundo nao tiver ou deixar de ter 50 (cinquenta) cotistas, ou se determinado Cotista pessoa fisica detiver, isoladamente, a propriedade de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas, ou a titularidade
de Cotas que garantam o direito ao recebimento, de rendimentos superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, isto podera resultar em impactos tributarios para referido Cotista pessoa fisica.

Acarteira do Fundo ¢ gerida pela BRPP GESTAO DE PRODUTOS ESTRUTURADOS LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Surubim, n° 373, sala 12 (parte), Cidade Mongdes, CEP 04571-050, inscrita no CNPI/ME sob 0 n° 22.119.959/0001-83, devidamente
credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n® 14.519, de 30 de setembro de 2015 (*Gestora’), observado o disposto no “Contrato de Prestagao de Servicos de Gestdo de Carteira”, celebrado em 23 de outubro de
2020, entre o Fundo, representado pelo Administrador, a Gestora e o Consultor (conforme definido abaixo), na qualidade de intervenientes-anuentes (‘Contrato de Gestao”), e no Regulamento.

O Fundo contratou a JFL GP GESTAO IMOBILIARIA LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Pedroso Alvarenga, n° 691, Conj. 1301, Parte, Itaim Bibi, CEP 04531- 011, inscrita no CNPJ/ME sob 0 n®34.051.723/0001-31, para a prestacao dos servicos
de consultoria especializado ao Fundo (“Consultor”), observado o disposto no “Contrato de Prestagao de Servigos de Consultoria Imobiliéria”, celebrado em 23 de outubro de 2020, entre o Fundo, representado pelo Administrador, o Consultor, e a Gestora na qualidade de interveniente anuente (*Contrato de
Consultoria’) e no Regulamento.

As Cotas serdo registradas para (i) distribuigao no mercado primario por meio do Sistema de Distribuigao Primaria de Ativos (“DDA"); e (ii) para 50 no mercado i no mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, ambiente no qual as Cotas serao liquidadas
e custodiadas.

O PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLADO NA CVM EM 10 DE SETEMBRO DE 2020, NOS TERMOS DA INSTRUQEO CVM 472 E DA INSTRU(;AO CVM 400.

A OFERTA E O FUNDO SERAO REGISTRADOS NA ANBIMA - ASSOCIAQI:\O BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOSMERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AODISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULAQAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRA(;/SO DE RECURSOS
DE TERCEIROS” VIGENTE DESDE 20 DE JULHO DE 2020.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE

VERACIDADE DAS INFORMAGGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, SUA VIABILIDADE, SUA ADMINISTRAGAO, SITUAGAO ECONOMICO-FINANCEIRA OU DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS, E SERA CONCEDIDO SEGUNDO CRITERIOSFORMAIS DE
LEGALIDADE.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS \NFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O “CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADM\NISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS”.
A AUTORIZACAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU A D\STR\BUI(;AO DE COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS \NFORMAC@ES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR
OU DAS DEMAIS INSTITU\QCES PRESTADORAS DE SERVICOS. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO IMPLICA RECOMENDA(}AO DE INVESTIMENTO.

O PROSPECTO PRELIMINAR ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DA GESTORA, DAS INSTITUIQGES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES
MOBILIARIOS ONDE OS VALORES MOBILIARIOS DA OFERTANTE SEJAM ADMITIDOS A NEGOCIAGAO E DA CVM

£ ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE RESERVA PARA SUBSCRIGAO DE COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INICIO DO PERIODO DE SUBSCRIGAO DE COTAS. O AVISO AOMERCADO FOI
DIVULGADO AO MERCADO EM 26 DE OUTUBRO DE 2020.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINA(;/SO DA POSSIBILIDADE DE
PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

0S INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SEGAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 95 A 121.

0 FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO COORDENADOR CONTRATADO, DAGESTORA, DO CONSULTOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO
CONTARA COM CLASSIFICACAO DE RISCO.

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

QUAISQUER OUTRAS INFORMAQGES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E ESTE PROSPECTO PRELIMINAR PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR, O COORDENADOR LIDER E A CVM.

AS INFQRMACC)ES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO‘ POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMEND{\DA A LEITURA CUIDADOSA, TANTO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL
ATENGAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSIGAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSIGOES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E OS INVESTIDORES
ESTAO SUJEITOS.

TODO INVESTIDOR, AO INGRESSAR NO FUNDO COMO COTISTA, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVEACESSO AO PROSPECTO E AO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA
POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSIGAO DA SUA CARTEIRA E DA TAXA DE

ADMINISTRAGAO DEVIDA PELO FUNDO, DOSRISCOS ASSOCIADOS AOSEUINVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIAGAO E PERDANO PATRIMONIO LIQUIDODOFUNDOE, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DOCAPITAL INVESTIDO NO
FUNDO.

COORDENADOR LIDER CONSULTOR
enial
8 Investimentos u

JFL REALTY

ADMINISTRADOR GESTORA COORDENADOR CONTRATADO

“PLURAL BRPP' “IPLURAL

A data deste Prospecto Preliminar € 27 de outubro de 2020
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1. DEFINICOES

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

Administrador ou Escriturador Significa 0 PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicdo
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 228, 9° andar,
CEP 22250-040, inscrita no CNPJME sob o n°
45.246.410/0001- 55, devidamente credenciada pela CVM
para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério n°® 15.455, de 13 de janeiro de 2017 e prestar
0s servicos de escrituracdo das Cotas, estando
devidamente habilitado para tanto junto a CVM.

Administradora Imobiliaria JFL ADMINISTRADORA IMOBILIARIA LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, no
Estado de Sao Paulo, na Cidade de Sao Paulo, no Estado
de S&o Paulo, na Rua Pedroso Alvarenga, n° 691,
conjunto 1301, parte, Itaim Bibi, CEP 04.531-011 e inscrita
no CNPJ/ME sob o n°® 39.269.505/0001-91.

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

Anuncio de Encerramento Significa 0 andncio de encerramento da Oferta, elaborado
nos termos do artigo 29 da Instrucdo CVM 400, a ser
divulgado nas péginas da rede mundial de computadores
das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador,
da CVM e da B3, nos termos do artigo 54-A da Instrugéo
CVM 400.

Anuncio de Inicio Significa o anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos
termos do artigo 52 da Instrugéo CVM 400, a ser divulgado
nas paginas da rede mundial de computadores das
Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador, da
CVM e da B3, nos termos do artigo 54-A da Instru¢édo CVM

400.
Aplicacdo Minima Inicial Significa o valor minimo a ser subscrito por cada Investidor
por Investidor no contexto da Oferta, que ser4 de 10 (dez) Cotas,
totalizando a importancia de R$ 1.000,00 (mil reais) por
Investidor.
Assembleia Geral de Cotistas Significa a assembleia geral de Cotistas do Fundo.
Assembleia de Conflito Significa a Assembleia Geral de Cotistas a ser convocada
de Interesses apés o Anuncio de Encerramento, em que os Cotistas

deliberardo sobre (i) a aquisicdo de 75% (setenta e cinco
por cento) da fracdo ideal detida pela SPE VHouse Faria
Lima no VHouse Faria Lima; (ii) a aquisicdo de 50%
(cinquenta por cento) da fracdo ideal detida pela SPE
V0699 no VO699; e (iii) a contratacdo, pelo Fundo, da
Administradora Imobilidria, Parte Relacionada do
Consultor, para administracao imobiliaria do VHouse Faria
Lima e do VO699.



Ressaltamos que as aquisicbes acima descritas, bem
como a contratacdo da Administradora Imobiliaria, por se
tratarem de operacdes com Partes Relacionadas ao
Consultor, sédo consideradas situacGes de potencial
conflito de interesses, nos termos do artigo 34, caput e
§2°, c/c artigo 18, inciso Xll, ambos da Instru¢do CVM 472.
Assim, caso o Fundo possua mais de 100 (cem) Cotistas,
a concretizacdo de referida aquisicdo dependera de
aprovacao prévia por Cotistas que representem,
cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas presentes
na Assembleia Geral de Cotistas; e (ii)) no minimo, 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo.

Os Investidores que efetivamente integralizarem as Cotas
poderdo votar a favor, contra ou se abster de votar em
relagdo a deliberacéo acima a ser colocada em pauta no
ambito da Assembleia de Conflito de Interesses.

Para viabilizar o exercicio do direito de voto e observados
0s requisitos do item 28 do Oficio CVM SRE 1/2020, os
Investidores que assim desejarem poderdo, de forma
facultativa, por meio digital ou por meio fisico, outorgar
poderes especificos a procuradores a serem constituidos
nos termos da Procuragéo de Conflito de Interesses, para
gue vote(m) em seu nome no ambito da Assembleia de
Conflito de Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se
abster de votar em relagdo & matéria em pauta.

A Procuracéo de Conflito de Interesses ficara a disposicao
dos Investidores por meio do seguinte website:
http://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/90/.

A Procuragdo de Conflito de Interesses também se
encontra anexa ao presente Prospecto na forma do Anexo
VIl e anexa ao Pedido de Reserva e ao Boletim de
Subscricao.

A outorga da Procuracéo de Conflito de Interesses
é facultativa e podera ser realizada, por meio fisico
ou digital, no mesmo ato da ordem de
investimento, quando da assinatura do Pedido de
Reserva ou do Boletim de Subscricdo e
no link http://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/90/,
observados o0s procedimentos operacionais da
respectiva Instituicado Participante da Oferta.

A outorga de poderes especificos via Procuracdo de
Conflito de Interesses, caso formalizada, podera ser
revogada e cancelada, unilateralmente e, pelo
respectivo Investidor, até o momento de realizagdo da
Assembleia de Conflito de Interesses, (i) mediante
envio fisico de comunicacdo para a sede do
Administrador, no endereco na Praia de Botafogo,
n° 228, 9° andar, Rio de Janeiro-RJ, A/C “Juridico
Administradora” ou (ii) digitalmente, mediante envio
de e-mail para e.voto@alfm.adv.br, com o assunto
“Revogacdo de Procuracao Eletrénica — JFL Living
Fundo de Investimento Imobiliério”.



https://nam01.safelinks.protection.outlook.com/?url=http://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/90/&data=04%7c01%7cMariana.Pollini%40lefosse.com%7ced19a3c706b1496995cf08d877889375%7c8327b217ef5441a599c8c8fdfaeb06cb%7c0%7c0%7c637390775997161813%7cUnknown%7cTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7c1000&sdata=I78zg5J1TWALXWjbiYoT0GdVFj3gNVFqIyBXJU1WufQ%3D&reserved=0
https://nam01.safelinks.protection.outlook.com/?url=http://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/90/&data=04%7c01%7cMariana.Pollini%40lefosse.com%7ced19a3c706b1496995cf08d877889375%7c8327b217ef5441a599c8c8fdfaeb06cb%7c0%7c0%7c637390775997161813%7cUnknown%7cTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7c1000&sdata=I78zg5J1TWALXWjbiYoT0GdVFj3gNVFqIyBXJU1WufQ%3D&reserved=0
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Ativos

Ativos Alvo

O outorgado sera prestador de servico independente
do Fundo, ndo sendo o Administrador, o Gestor, 0
Consultor ou o Coordenador Lider ou qualquer Parte
Relacionada a eles.

CASO A AQUISICAO DOS IMOVEIS NAO SEJA
APROVADA NA ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE
INTERESSES, OS RECURSOS INTEGRALIZADOS
PELOS INVESTIDORES NO AMBITO DA OFERTA
PODERAO SER APLICADOS PELO FUNDO EM
OUTROS ATIVOS FINANCEIROS E/OU OUTROS
ATIVOS, DESDE QUE OBSERVADA A POLITICA DE
INVESTIMENTO DO FUNDO, SENDO QUE O FUNDO
PODERA NAO ENCONTRAR ATIVOS SEMELHANTES
AS DO VHOUSE FARIA LIMA E DO V0699.
ADICIONALMENTE, SE NAO APROVADA A
AQUISICAO DOS IMOVEIS, O ADMINISTRADOR, EM
COMUM ACORDO COM O CONSULTOR E O GESTOR,
PODERA CONVOCAR NOVA ASSEMBLEIA GERAL DE
COTISTAS PARA DELIBERAR ACERCA DE
EVENTUAL LIQUIDACAO DO FUNDO, SENDO QUE,
SE APROVADA, OS RECURSOS INTEGRALIZADOS
PELOS INVESTIDORES SERAO DEVOLVIDOS,
ACRESCIDOS DOS RENDIMENTOS LIQUIDOS
AUFERIDOS PELAS APLICACOES DO FUNDO,
CALCULADOS PRO RATA TEMPORIS, A PARTIR DA
DATA DE LIQUIDACAO, COM DEDUCAO, SE FOR O
CASO, DOS VALORES RELATIVOS AOS TRIBUTOS
INCIDENTES, SE A ALIQUOTA FOR SUPERIOR A
ZERO, NOS TERMOS DESTE PROSPECTO E DO
REGULAMENTO DO FUNDO.

CASO A CONTRATACAO DA ADMINISTRADORA
IMOBILIARIA NAO SEJA APROVADA EM SEDE DE
ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES, O
FUNDO PODERA NAO ENCONTRAR OUTRO
PRESTADOR DE SERVICO COM A MESMA
EXPERTISE.

Para maiores informacBes acerca da Procuracdo de
Conflito de Interesses, vide item “Procuragao de
Conflito de Interesses, na pagina 67 deste Prospecto
Preliminar.

Para maiores informacfes acerca da ndo aprovacéao
das matérias da ordem do dia da Assembleia de
Conflito de Interesses, vide Fator de Risco “Risco de
ndo aprovagao de conflito de interesses”, na pagina
92 deste Prospecto Preliminar.

Significam os Outros Ativos e os Ativos Alvo quando
mencionados em conjunto.

Significa os Ativos Imobiliarios, incluindo os Imdveis, os
Ativos Financeiros e os Outros Ativos.



Ativos Financeiros

Ativos Imobiliarios

Auditor Independente

Aviso ao Mercado

BACEN
B3

Boletim de Subscricao

Capital Autorizado

CRI ou CRIs

Carta Convite

Significa os seguintes ativos financeiros, em que poderéo
ser alocados os recursos do Fundo néo investidos em
Ativos Imobiliarios e em Outros Ativos, nos termos do
Regulamento: (i) cotas de emissdo de fundos de
investimento classe DI ou renda fixa regulados pela
Instrucdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada; (ii) titulos publicos federais; (iii) titulos
de emissdo do Tesouro Nacional; (iv) Certificados de
Depdsito Bancério emitidos por instituicdes financeiras de
primeira linha; e (v) operacdes compromissadas
contratadas com instituic@es financeiras de primeira linha.

Significa, em conjunto, os ativos imobiliarios em que o
Fundo poderé investir, conforme definidos no Artigo 5.2 do
Regulamento do Fundo, quais sejam: (i) quaisquer direitos
reais sobre Imdveis; (ii) acdes ou quotas de SPE que
invistam em Iméveis; (iii) cotas de fundos de investimento
em participagbes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, o investimento em Imoveis;
(iv) certificados de potencial adicional de constru¢éo
emitidos com base na Instrucdo CVM 401 e que tenham
vinculo com o investimento nos Ativos Imobiliarios
descritos no item (i) acima,; e (v)cotas de outros fundos de
investimento imobiliério.

Significa uma das seguintes empresas de auditoria,
registradas na CVM (big four), pela qual o Fundo sera
auditado: (i) Deloitte Touche Tohmatsu Auditores
Independentes, (i) KPMG Auditores Independentes, (iii)
Ernst & Young Auditores Independentes S.S. ou (iv)
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes.

Significa o aviso ao mercado da Oferta, divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores do
Administrador, do Coordenador Lider, do Coordenador
Contratado, da B3 e da CVM, conforme faculdade prevista
no §1° do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400, informando
os termos e condi¢Bes da Oferta, nos termos do artigo 53
da Instrucédo CVM 400.

Significa o Banco Central do Brasil.
Significa a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo.

Significa 0 documento que formaliza a subscricdo de
Cotas da Oferta pelo Investidor.

Significa o capital autorizado do Fundo, no montante
méximo de R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhGes de reais),
nos termos do Regulamento do Fundo.

Significa certificado de recebiveis imobiliarios.

Significa a carta convite por meio da qual os Participantes
Especiais da Oferta manifestaram sua aceitacdo em
participar da Oferta, concedendo mandato de
representacdo valido e eficaz para que a B3 possa
representéd-las na celebragdo do termo de ades&o ao
Contrato de Distribuicao.
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CMN
CNPJ/ME

Cédigo Civil

Consultor

Contrato de Consultoria

Contrato de Distribuicéo

Contrato de Gestao

Coordenador Lider ou
Genial Investimentos

Coordenador Contratado

Significa o Conselho Monetario Nacional.

Significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia.

Significa a Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada.

Significa a JFL GP GESTAO IMOBILIARIA LTDA.,
sociedade empresdéria limitada, com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Pedroso
Alvarenga, n°® 691, Conj. 1301, Parte, Itaim Bibi, CEP
04531-011, inscrita no CNPJME sob o n°
34.051.723/0001-31.

Significa o “Contrato de Prestacdo de Servicos de
Consultoria Imobiliaria”, celebrado em 23 de outubro de
2020 entre o Fundo, representado pelo Administrador e o
Consultor, com a interveniéncia anuéncia da Gestora,
para a prestagdo dos servi¢cos de consultoria relacionados
aos Imdveis, conforme aditado de tempos em tempos.

Significa o “Contrato de Distribuicdo Publica da 12
(Primeira) Emissdo de Cotas, Sob Regime de Melhores
Esforcos de Colocacdo, do JFL Living Fundo de
Investimento Imobiliario”, celebrado, em 23 de outubro de
2020, entre o Fundo, representado pelo Administrador, a
Gestora e o Coordenador Lider, com a interveniéncia do
Consultor, com a finalidade de estabelecer os termos e
condicdes sob o0s quais serd realizada a Oferta. O
Coordenador Contratado e os Participantes Especiais
poderdo aderir ao Contrato de Distribuicdo mediante a
celebracdo de termos de adesao especificos ao Contrato
de Distribuicdo, sendo que serd disponibilizada Carta
Convite pela B3 para adeséo a Oferta pelos Participantes
Especiais.

Significa o “Contrato de Prestacéo de Servicos de Gestdo
de Carteira”, celebrado em 23 de outubro de 2020 entre o
Fundo, representado pelo Administrador, e a Gestora, com
a interveniéncia anuéncia do Consultor, para prestar os
servigos de gestdo da carteira do Fundo e outros servigos
relacionados a tomada de decisdo de investimentos pelo
Fundo.

Significa a GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, Sala 913 (Parte),
Botafogo, CEP 22250-906, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
27.652.684/0001- 62.

Significa 0 PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, sociedade
andnima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 228, Botafogo,
CEP 22250- 906, inscrita no CNPJME sob o n°
45.246.410/0001-55.
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Cotas

Cotistas

Custodiante

CVM

Data de Liquidagéao

Dias Uteis

Direito de Preferéncia

Distribui¢céo Parcial

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as
condicdes do Contrato de Distribuicdo, convidar outras
instituicbes financeiras autorizadas a operar no mercado
de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3, caso
entenda adequado, para auxiliar na distribuicdo das
Cotas, por meio de termo de adesdo especifico. As
instituicdbes que decidirem integrar o consorcio de
distribuicdo devem aceitar os termos e condi¢Bes do termo
de adesédo ao Contrato de Distribuicéo.

Significa as cotas da Emisséo, escriturais, nominativas e
de classe Unica, representativas de fragbes ideais do
Patriménio Liquido do Fundo.

Significa os titulares de Cotas do Fundo.

Significa o PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicio
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, 9° andar,
CEP 22250-040, inscrita no CNPJME sob o n°
45.246.410/0001- 55.

Significa a Comisséo de Valores Mobiliarios.

Significa a data na qual sera realizada a liquidacéo fisica
e financeira das Cotas no ambito da Oferta, cuja data
estimada esta prevista na Sec¢ao “Termos e Condigbes da
Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 74
deste Prospecto Preliminar.

Significa qualquer dia exceto (i) sabados, domingos ou
feriados na Cidade de Sao Paulo; e (i) agueles sem
expediente na B3.

Os atuais ocupantes das unidades pertencentes as
Vendedoras nos empreendimentos VHouse Faria Lima e
VO699 poderdo exercer direito de preferéncia na
aquisicdo das fracdes que o Fundo pretende adquirir, nos
termos da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991 (“Lei de
LocacgBes”), e serdo notificados para que informem se
desejam ou ndo exercer seu direito de preferéncia, ou
ainda, para que renunciem a referido direito. O direito de
preferéncia, caso exercido, deverd abranger todas as
fracbes que o Fundo pretende adquirir e observar as
demais condigbes da transacdo, nos termos dos
respectivos contratos de locagéo.

Para maiores informacdes acerca do Direito de
Preferéncia, vide Sec¢ao “Fatores de Risco” - “Risco de
exercicio do direito de preferéncia dos locatarios na
aquisicao dos Iméveis”, abaixo na pagina 117 deste
Prospecto Preliminar.

Significa a distribuicéo parcial das Cotas, nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, sendo que a Oferta
em nada serd afetada caso ndo haja a subscricdo e
integralizacdo da totalidade das Cotas colocadas no
ambito da Oferta, desde que subscritas Cotas
correspondentes ao Montante Minimo da Oferta. Para
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Encargos do Fundo

Emisséo ou 12 Emisséo

Estudo de Viabilidade

Fll

Fundo

Gestora

Governo

Grupo JFL

IGP-M

Iméveis

InstituicBes Participantes

da Oferta

Instrugdo CVM 384

Instrugcdo CVM 400

Instrucdo CVM 401

mais informacdes acerca da Distribuicdo Parcial, veja
a Secdao “Termos e Condigoes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta - Distribuicao Parcial”, na
pagina 49 deste Prospecto Preliminar.

Significa todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, bem como os encargos descritos no Artigo
47 da Instrucdo CVM 472 e no Capitulo XV do
Regulamento do Fundo.

Significa a 12 (primeira) emiss&o de Cotas do Fundo.

Significa o estudo de viabilidade elaborado pela CBRE
CONSULTORIA DO BRASIL LTDA. para os fins do item
2.4 do Anexo Il da Instrucao CVM 472, conforme Anexo VI
deste Prospecto Preliminar.

Significa os fundos de investimento imobiliario, nos termos
da Lei n° 8.668 e da Instrucdo CVM 472.

Significa o JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido
sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ/ME
sob o n® 36.501.181/0001-87.

Significa a BRPP GESTAO DE PRODUTOS
ESTRUTURADOS LTDA., sociedade limitada, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Surubim, n°® 373, sala 12 (parte), Cidade Monc¢bes, CEP
04571-050, inscrita no CNPJME sob o n°
22.119.959/0001-83, devidamente credenciada pela CVM
para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n® 14.519, de 30 de setembro de 2015.

Significa 0 Governo da Republica Federativa do Brasil.

Significa o grupo econémico da JFL, do qual fazem parte
a Administradora Imobiliaria e o Consultor.

Significa o indice Geral de Precos ao Mercado, medido
pela Fundacao Getulio Vargas.

Significa complexos residenciais operacionais localizados em
territrio nacional, bem como outros iméveis e/ou complexos
residenciais ja desenvolvidos que sejam objeto de
investimento e detidos, direta ou indiretamente, pelo Fundo.

Significa em conjunto, o Coordenador Lider, o
Coordenador Contratado e os Participantes Especiais.

Significa a Instru¢do da CVM n° 384, de 17 de marco de
2003, conforme alterada.

Significa a Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro
de 2003, conforme alterada.

Significa a Instrucdo da CVM n° 401, de 29 de dezembro
de 2003, conforme alterada.

13



Instrugcdo CVM 472

Instrugcdo CVM 494

Instrucdo CVM 516

Instrugdo CVM 539

Instrugdo CVM 555

Investidores Institucionais

Investidores Nao Institucionais

Investidores

Significa a Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada.

Significa a Instrucdo da CVM n° 494, de 20 de abril de
2011, conforme alterada.

Significa a Instrucdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro
de 2011, conforme alterada.

Significa a Instru¢cdo da CVM n° 539, de 15 de novembro
de 2013, conforme alterada.

Significa a Instrucdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro
de 2014, conforme alterada.

Significam os investidores institucionais, correspondentes
a fundos de investimentos, carteira administradas, fundos
de pensdo, regimes proprios de previdéncia social,
entidades administradoras de recursos de terceiros
registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em
carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na
CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacdo, investidores
profissionais (nos termos de regulamentacdo CVM), em
gualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no
Brasil, bem como investidores ndo residentes que invistam
no Brasil, segundo as normas aplicaveis e que aceite 0s
riscos inerentes a tal investimento, observada a Aplicagédo
Minima Inicial por Investidor, inexistindo valores maximos.

Significam investidores pessoas fisicas ou juridicas,
residentes, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no
Brasil, inclusive aqueles considerados investidores
gualificados, mas excluidos os investidores profissionais, nos
termos da regulamentacdo da CVM, que formalizem Pedido
de Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, observada a Aplicacéo
Minima Inicial por Investidor, inexistindo valores maximos.

Significa os Investidores N&o Institucionais e Investidores
Institucionais.

Nao obstante o publico alvo do Fundo possuir uma
previsdo mais genérica, conforme disposto no
Regulamento, no ambito desta Oferta ndo sera admitida a
aquisicdo de Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494.

Adicionalmente, os Investidores deveréo ser clientes das
Instituices Participantes da Oferta, sendo permitida a
colocacdo para Pessoas Vinculadas, observados os
termos da Secgdo “Termos e Condigdes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta — Disposi¢cdes Comuns a Oferta
Nao Institucional e a Oferta Institucional” na pagina 49
deste Prospecto Preliminar.

Significa o Imposto de Renda.
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Lei n° 6.404/76

Lei n® 8.668/93

Lei n®9.779/99

Lei n®11.033/04

Lote Adicional

Montante Minimo da Oferta

Montante da Oferta

Oferta

Oferta Institucional

Significa a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme alterada.

Significa a Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada.

Significa a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada.

Significa a Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004,
conforme alterada.

Significa as Cotas do Lote Adicional que representam até
20% (vinte por cento) da totalidade das Cotas
originalmente ofertadas, ou seja, até R$ 44.000.000,00
(quarenta e quatro milhdes de reais), correspondente a
até 440.000 (quatrocentas e quarenta mil) Cotas,
guantidade essa 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 modificagéo dos termos da Emissdo e da Oferta, nos
termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14,
paragrafo 2°, da Instrugdo CVM

400. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serao
destinadas a atender um eventual excesso de demanda
gue venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-ao as Cotas do Lote Adicional, caso venham a
ser emitidas, os mesmos termos e condi¢ces das Cotas
inicialmente ofertadas, sendo que a distribuicdo de tais
Cotas também sera conduzida sob o regime de melhores
esfor¢cos de colocagéo, sob a lideranca do Coordenador
Lider e a participagcdo do Coordenador Contratado e dos
Participantes Especiais. Assim, a quantidade de Cotas
objeto da Oferta podera ser até 20% (vinte por cento)
superior a quantidade de Cotas inicialmente ofertadas,
mediante exercicio parcial ou total do Lote Adicional.

Significa o montante minimo da Oferta sera de R$
150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais),
correspondente a 1.500.000 (um milh&o e quinhentas mil)
Cotas.

Significa o0 montante de, inicialmente, até R$
220.000.000,00 (duzentos e vinte milhBes de reais),
correspondente a 2.200.00 (dois milhdes e duzentas mil)
Cotas, podendo ser (i) aumentado em virtude do Lote
Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicao
Parcial.

Significa a oferta publica de distribuicdo das Cotas da 12
(primeira) Emissédo do Fundo.

Significa a Oferta destinada exclusivamente aos
Investidores Institucionais, observado que apenas as
Cotas remanescentes que néo forem colocadas na Oferta
Nao Institucional serdo destinadas a colocacgao junto a
Investidores Institucionais, por meio do Coordenador
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Oferta Nao Institucional

Oficio-Circular CVM/SIN 05/14

Outros Ativos

Parte Relacionada

Participantes Especiais

Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas formalizadas por meio
de intencdes de investimento apresentadas e ndo sendo
estipulados valores maximos de investimento, observados
os procedimentos previstos do Contrato de Distribuicao.
Os demais termos da Oferta Institucional estéo
previstos na Secao “Termos e Condi¢gdes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Oferta Institucional” na
pagina 64 deste Prospecto Preliminar.

Significa a Oferta destinada exclusivamente aos
Investidores N&o Institucionais, observado o minimo de
1.540.000 (um milh&o e quinhentas e quarenta mil) Cotas,
ou seja, 70% (setenta por cento) do Montante da Oferta,
sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo
com o Administrador, a Gestora e o Consultor, podera
diminuir ou aumentar a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta N&o Institucional até o limite maximo
do Montante da Oferta, acrescido das Cotas do Lote
Adicional eventualmente emitidas, observados o0s
procedimentos previstos neste Prospecto Preliminar e no
Contrato de Distribuicdo. Os demais termos da Oferta
Nao Institucional estao previstos na Se¢ao “Termos e
Condi¢cdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Oferta Nao Institucional” na pagina 62 deste
Prospecto Preliminar.

Significa o Oficio-Circular da CVM n° 05, de 21 de
novembro de 2014, conforme em vigor.

Significa: (i) Letras de Crédito Imobiliario — LCI; (ii) Letras
Hipotecéarias — LH; (iii) Letras Imobiliarias Garantidas —
LIG; e (iv) CRI.

Significa (i) sociedade controladora, sob controle do
Administrador, da Gestora, do Consultor ou sob controle
comum de seus administradores e acionistas, conforme o
caso; (ii) sociedade cujos administradores, no todo ou em
parte, sejam os mesmos do Administrador, da Gestora ou
do Consultor, com excec¢do dos cargos exercidos em
O0rgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno do Administrador, da Gestora ou do Consultor,
desde que seus titulares ndo exercam fungdes executivas,
ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes até o 2° grau
de parentesco de qualquer pessoa natural referida nos
incisos acima.

Significa as sociedades integrantes do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, autorizadas a operar
no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a
B3, convidadas pelo Coordenador Lider para auxiliarem
na distribuicdo das Cotas, as quais fardo a adesdo da
Oferta mediante carta convite disponibilizada pela B3 e
deverdo outorgar mandato a B3 para que essa, em nome
dos Participantes Especiais da Oferta, possa celebrar um
termo de adesédo ao Contrato de Distribuicdo.
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Patrimdnio Liquido

Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Periodo de Subscricéo

Pessoas Vinculadas

Significa o patriménio liquido do Fundo, correspondente
ao valor em Reais resultante da soma algébrica do
disponivel com o valor da Carteira, mais os valores a
receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Significa o formulario especifico firmado por Investidores
Nao Institucionais, durante o Periodo de Reserva,
celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, exceto nas
circunstancias ali previstas, referente a intencdo de
subscricdo das Cotas no ambito da Oferta N&o
Institucional. No respectivo Pedido de Reserva, o
Investidor Nao Institucional devera indicar, entre outras
informacdes, a quantidade de Cotas, que pretende
subscrever, observada a Aplicagdo Minima Inicial por
Investidor.

Significa o periodo compreendido entre os dias 04 de
novembro de 2020 e 07 de dezembro de 2020 (inclusive),
conforme indicado na Secdo “Termos e Condi¢des da
Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 74
deste Prospecto Preliminar.

Significa o periodo que se inicia na data da divulgacéo do
Anuncio de Inicio e se encerra na data de divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até
6 (seis) meses apo6s a divulgacdo do Anlncio de Inicio;
ou (ii) até a subscricdo da totalidade das Cotas, o que
ocorrer primeiro.

Significa (i) controladores, pessoas naturais ou juridicas,
e/ou administradores do Administrador, da Gestora, do
Consultor e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta ou a
distribuicdo das Cotas, bem como seus cdnjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores,
pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores de
qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos de qualquer
das Instituicbes Participantes da Oferta, que
desempenhem atividades de intermediacdo ou de suporte
operacional diretamente envolvidos na estruturacdo da
Oferta; (iv) agentes autbnomos gque prestem servigos ao
Administrador, a Gestora, ao Consultor e/ou a qualquer
das Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Administrador, com
a Gestora, com o Consultor e/ou as das Instituices
Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servigcos
diretamente relacionados

a atividade de intermediac¢ao ou de suporte operacional no
ambito da Oferta; (vi) pessoas naturais que sejam, direta
ou indiretamente controladoras e que participem do
controle societario do Administrador, da Gestora, do
Consultor ou de qualquer da Instituices Participantes;
(vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, por
pessoas vinculadas ao Administrador, a Gestora, ao
Consultor ou a qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta,; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das

pessoas mencionadas nos itens ‘i’ a “v’ acima; e (ix)
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Plano de Distribuicao

Politica de Investimento

Politica de Voto

Preco por Cota

Procedimento de Alocacao de
Ordens

fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a
pessoas vinculadas ao Administrador, a Gestora, ao
Consultor ou as Instituices Participantes da Oferta, salvo
se geridos discricionariamente por terceiros nao
vinculados, nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400
e do artigo 1°, inciso VI, da Instrugdo CVM 505.

Significa o plano de distribuicdo da Oferta descrito na
Secdo “Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas
da Oferta — Plano de Distribuicdo”, na pagina 59 deste
Prospecto Preliminar.

Significa a politica de investimento do Fundo, conforme
descrita no Capitulo V do Regulamento e na Secéo
“INFORMACOES RELATIVAS AO JFL LIVING FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Politica de
Investimento”, na pagina 77 deste Prospecto Preliminar.

Significa a politica de exercicio de direito de voto da
Gestora em assembleias, que disciplina os principios
gerais, o0 processo decisorio e quais as matérias
relevantes obrigatérias para o exercicio do direito de voto
pela Gestora. A Politica de Voto adotada pela Gestora
pode ser obtida na pagina da Gestora na rede mundial de
computadores, no seguinte endereco:
http://www.brppgestao.com/.

Significa 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 dard com a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Significa o procedimento de coleta de intencdes de
investimento no ambito da Oferta a ser conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos dos artigos 44 e 45 da
Instrugdo CVM 400, tendo em vista que tal procedimento
esta previsto nos Prospectos, o registro da Oferta foi
requerido e este Prospecto Preliminar estara disponivel
aos Investidores, para a Vverificacdo, junto aos
Investidores, da demanda pelas Cotas, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os
Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais e
o recebimento de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, observada a Aplicagdo Minima Inicial por
Investidor, para verificar se o Montante Minimo da Oferta
sera atingido. Poderdo participar do Procedimento de
Alocacdo o0s Investidores que sejam considerados
Pessoas Vinculadas. Nos termos do artigo 55 da Instrucao
CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Cotas, ndo considerando as Cotas do Lote Adicional
inicialmente ofertadas, as ordens de investimento e os
Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados.
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Prospecto Preliminar
Prospecto Definitivo
Prospecto

Procuracao de Conflito de
Interesses

Significa este prospecto preliminar da Oferta.
Significa o prospecto definitivo da Oferta.

Significa, indistintamente, o Prospecto Preliminar e/ou o
Prospecto Definitivo.

Significa a procuracdo que podera ser outorgada, de
forma facultativa, pelos Cotistas para que seus
respectivos outorgados os representem e votem em seu
nome, de acordo com a orientagcdo de voto dada pelo
Cotista na Procuracdo de Conflito de Interesses, na
Assembleia de Conflito de Interesses, seja em primeira ou
segunda convocacéo (incluindo em eventuais retomadas
de trabalho em razdo de adiamento, interrupcdo ou
suspenséo), para deliberar sobre (i) a aquisicdo de 75%
(setenta e cinco por cento) da fracdo ideal detida pela SPE
VHouse no VHouse Faria Lima; (ii) a aquisicdo de 50%
(cinquenta por cento) da fracdo ideal detida pela SPE
VO699 no VOG699; e (iii) a aprovacéo da contratacéo, pelo
Fundo, da Administradora Imobiliaria para prestacédo do
servico de administracéo imobiliaria do VHouse Faria Lima
e do VO699; tendo em vista que, nos termos da Instrucéo
CVM 472, tais situacdes configuram potencial conflito de
interesses com o Consultor do Fundo, dado que referidos
iméveis sao de propriedade de SPEs que sdo partes
relacionadas ao Consultor e que a Administradora
Imobiliaria é Parte Relacionada ao Consultor.

Da referida procuracdo constard orientagdo de voto
permitindo que o Cotista vote favoravel, contrariamente ou
abstenham-se a aprovacéo de cada uma das matérias da
ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses.

N&o obstante, o Administrador, a Gestora e o Consultor
incentivam os Investidores a comparecerem a Assembleia
de Conflito de Interesses e exercer diretamente seu direito
de voto, considerando que as matérias em deliberagdo se
enquadram entre as hipéteses de potencial conflito de
interesses, como ressaltado neste Prospecto.

A outorga da Procuragdo de Conflito de Interesses
é facultativa e podera ser realizada, por meio fisico
ou digital, no mesmo ato da ordem de
investimento, quando da assinatura do Pedido de
Reserva ou do Boletim de Subscricdo e
no link http://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/90/,
observados o0s procedimentos operacionais da
respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

A outorga de poderes especificos via Procuracdo de
Conflito de Interesses, caso formalizada, podera ser
revogada e cancelada, unilateralmente e, pelo
respectivo Investidor, até o momento de realizagdo da
Assembleia de Conflito de Interesses, (i) mediante
envio fisico de comunicacdo para a sede do
Administrador, no endereco na Praia de Botafogo,
n° 228, 9° andar, Rio de Janeiro-RJ, A/C “Juridico
Administradora” ou (ii) digitalmente, mediante envio
de e-mail para e.voto@alfm.adv.br, com o assunto
“Revogacdo de Procuracao Eletrénica — JFL Living
Fundo de Investimento Imobiliério”.
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Regulamento

Representante dos Cotistas

Reserva de Despesas

SPE

O outorgado sera prestador de servigo independente
do Fundo, ndo sendo o Administrador, o Gestor, o
Consultor ou o Coordenador Lider ou qualquer Parte
Relacionada a eles.

A Procuracédo de Conflito de Interesses é facultativa
ao Cotista, ndo sendo irrevogavel e irretratavel,
assegurado o livre exercicio de voto, podendo ou nédo
ser favoravel a aprovacéo de qualquer das matérias da
ordem do dia, possibilitando-se, inclusive, a
segregacdo de voto por cada matéria, sera outorgada
por Investidor que teve acesso, antes de referida
outorga, a todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto, podendo ser
revogada nos mesmos termos da outorga pelo
Cotista, unilateralmente, a qualquer tempo até a data
darealizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses.
Nao obstante, o Administrador, a Gestora e o
Consultor incentivam 0s Investidores a
comparecerem a Assembleia de Conflito de Interesses
e exercer diretamente seu direito de voto,
considerando que as matérias em deliberacdo se
enquadram entre as hipéteses de potencial conflito de
interesses, como ressaltado neste Prospecto.

Para maiores informagdes, vide Secdo “Termos e
Condi¢cdes da Oferta — Procuracdo de Conflito de
Interesses”, na pagina 67 deste Prospecto Preliminar.

Significa o instrumento que disciplina o funcionamento e
demais condi¢cdes do Fundo, cuja versdo em vigor foi
aprovada pelo Administrador, em ato proprio, mediante
“Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do
Fundo* realizado em 23 de outubro de 2020.

Significa o representante, a ser eleito e nomeado pela
Assembleia Geral de Cotistas, com prazo de mandato de
1 (um) ano, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa
dos direitos e interesses dos Cotistas, nos termos do
artigo 7.7 do Regulamento.

Significa uma reserva contabil que podera ser constituida
para cobrir despesas relacionadas a administracdo dos
Iméveis integrantes do patrimdénio do Fundo, mediante a
retencéo de até 5% (cinco por cento) do valor dos lucros
auferidos, desde que ndo afete o percentual de 95%
(noventa e cinco por cento) a ser distribuido aos Cotistas
nos termos do Capitulo X do Regulamento.

N&o obstante a possibilidade de constituicdo de Reserva de
Despesas, constituem encargos do Fundo aqueles listados
no artigo 47 da Instrucdo CVM 472 e no Regulamento,
sendo certo que quaisquer despesas ndo expressamente
previstas em tal artigo e/ou no Regulamento devem correr
por conta do Administrador e/ou da Gestora.

Significa(m) a(s) sociedade(s) por a¢cbes de capital fechado,
a(s) sociedade(s) empreséria(s) de responsabilidade
limitada ou demais veiculos de investimento que tenham
como objeto social o investimento em Iméveis, conforme
permitido pela Instrucdo CVM 472.
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SPE VHouse

SPE VO699

Taxa de Administracéo

VHouse Faria Lima

Significa a JFL V HOUSE INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A., sociedade por a¢bes com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua
Pedroso Alvarenga, n® 691, conjunto 1301, Itaim Bibi, CEP
04531-011, inscrita no CNPJME sob o n°
28.131.713/0001-03, com seus atos constitutivos
arquivados perante a Junta Comercial do Estado de Séo
Paulo sob o NIRE n° 35.3.0050607-3, detentora de fracdo
do VHouse Faria Lima.

Significa a JFL VILA OLIMPIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A., sociedade por agbes com sede
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua
Pedroso Alvarenga, 691, conjunto 91, CEP 045312-011,
inscrita no CNPJ/ME sob n° 30.628.332/0001-86, com seu
contrato de constituicdo social datado de 17 de maio de
2018, registrado na JUCESP, sob n°® 35300522427,
detentora do VO699.

Significa a taxa de administracdo paga pelo Fundo ao
Administrador, nos termos do artigo 11.1 do Regulamento,
conforme descrita na Seg¢do “INFORMAGCOES
RELATIVAS AO JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — Taxa de Administragdo”, na pagina 82
deste Prospecto Preliminar.

Significa as 151 (cento e cinquenta e uma) matriculas
imobiliarias que integram o condominio VHouse Faria
Lima, localizado na Avenida Eusébio Matoso, n° 218, CEP
05423-000, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Séo
Paulo, objetos dos nimeros 147.485; 147.486; 147.488;
147.492; 147.494; 147.495; 147.496; 147.498; 147.499;
147.502; 147.504; 147.506; 147.508; 147.510; 147.511;
147.512; 147.513; 147.515; 147.516; 147.517; 147.526;
147.529; 147.539; 147.540; 147.543; 147.544; 147.547;
147.548; 147.549; 147.553; 147.554; 147.555; 147.557;
147.559; 147.561; 147.562; 147.565; 147.568; 147.569;
147.588; 147.597, 147.598; 147.599; 147.609; 147.610;
147.611; 147.617; 147.619; 147.623; 147.624; 147.632;
147.634; 147.636; 147.638; 147.644; 147.646; 147.648;
147.651; 147.667; 147.672; 147.674; 147.676; 147.678;
147.680; 147.683; 147.684; 147.686; 147.687; 147.688;
147.689; 147.690; 147.692; 147.694; 147.695; 147.697,
147.698; 147.699; 147.700; 147.702; 147.703; 147.704;
147.706; 147.707; 147.708; 147.709; 147.710; 147.711;
147.712; 147.713; 147.714; 147.715; 147.716; 147.717;
147.718; 147.719; 147.720; 147.721; 147.722; 147.723;
147.724; 147.725; 147.726; 147.727; 147.728; 147.729;
147.730; 147.731; 147.732; 147.733; 147.734; 147.735;
147.736; 147.737; 147.738; 147.739; 147.740; 147.741,
147.742; 147.743; 147.744; 147.745; 147.746; 147.748;
147.749; 147.750; 147.751; 147.752; 147.753; 147.754;

21



VO699

147.755; 147.756; 147.757; 147.758; 147.759; 147.760;
147.761; 147.762; 147.763; 147.764; 147.768; 147.772;
147.773; 147.774; 147.776; 147.778; 147.779; 147.781,;
147.782; 147.783; 147.784; e 147.786, todas do 10°
Oficial de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo, representativas da fragcéo ideal de
terreno de aproximadamente 50,2% (cinquenta inteiros e
dois décimos por cento) do empreendimento.

Significa as 140 (cento e quarenta) matriculas imobiliarias
gue integram o condominio VO699, localizado na Avenida
Dr. Cardoso de Melo, n° 699, na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sédo Paulo, objetos dos numeros 198.714,
198.715, 198.716, 198.717, 198718, 198719, 198720,
198721, 198722, 198723, 198.724, 198.725, 198.726,
198.727, 198.728, 198.729, 198.730, 198.731, 198.732,
198.733, 198.734, 198.735, 198.736, 198.737, 198.738,
198.739, 198.740, 198.741, 198.742, 198.743, 198.744,
198.745, 198.746, 198.747, 198.748, 198.749, 198.750,
198.751, 198.752, 198.753, 198.754, 198.755, 198.756,
198.757, 198.758, 198.759, 198.760, 198.761, 198.762,
198.763, 198.764, 198.765, 198.766, 198.767, 198.768,
198.769, 198.770, 198.771, 198.772, 198.773, 198.774,
198.775, 198.776, 198.777, 198.778, 198.779, 198.780,
198.781, 198.782, 198.783, 198.784, 198.785, 198.786,
198.787, 198.788, 198.789, 198.790, 198.791, 198.792,
198.793, 198.794, 198.795, 198.796, 198.797, 198.798,
198.799, 198.800, 198.801, 198.802, 198.803, 198.804,
198.805, 198.806, 198.807, 198.808, 198.809, 198.810,
198.811, 198.812, 198.813, 198.814, 198.815, 198.816,
198.817, 198.818, 198.819, 198.820, 198.821, 198.822,
198.823, 198.824, 198.825, 198.826, 198.827, 198.828,
198.829, 198.830, 198.831, 198.832, 198.833, 198.834,
198.835, 198.836, 198.837, 198.838, 198.839, 198.840,
198.841, 198.842, 198.843, 198.844, 198.845, 198.846,
198.847, 198.848, 198.849, 198.850, 198.851, 198.852,
198.853, todas do 4° Oficial de Registro de Imobveis da
Comarca da Capital do Estado de Sado Paulo,
representativas de 100% (cem por cento) do total das
unidades do condominio.
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2. SUMARIO DA OFERTA
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(Esta péagina foi intencionalmente deixada em branco)
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2. SUMARIO DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta e as Cotas. Recomenda-se ao
Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto
Preliminar, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atencdo a Sec¢ao “Fatores de
Risco” nas paginas 95 a 120 deste Prospecto Preliminar.

Fundo

Administrador

Consultor

Gestora

Coordenador Lider

Coordenador Contratado

Participantes Especiais

Custodiante

Montante da Oferta

Lote Adicional

Quantidade Inicial de
Cotas da Oferta

Montante Minimo da Oferta

JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
acima qualificado.

PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, acima qualificado.

JFL GP GESTAO IMOBILIARIA LTDA., acima
qualificada.

BRPP GESTAO DE PRODUTOS ESTRUTURADOS,
acima qualificada.

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada.

PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, acima qualificado.

Sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de
capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas
pelo Coordenador Lider para auxiliarem na distribuicao
das Cotas, as quais fardo a adesédo da Oferta mediante
carta convite e deverdo outorgar mandato a B3 para que
essa, em nome dos Participantes Especiais da Oferta,
possa celebrar um termo de adesdo ao Contrato de
Distribuicéo.

PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, acima qualificado.

Inicialmente, até R$ 220.000.000,00 (duzentos e vinte
milhdes de reais), considerando a subscricdo e
integralizacdo da totalidade das Cotas pelo preco unitario
de R$ 100,00 (cem reais) por Cota. O Montante da Oferta
podera ser aumentadoem funcdo do exercicio da opgao
de emissdo do Lote Adicional ou diminuido em virtude
possibilidade de Distribuicdo Parcial.

O Fundo podera, por meio da Gestora e do Administrador,
em comum acordo com o Coordenador Lider, optar por
emitir o Lote Adicional.

Inicialmente, até 2.200.000 (dois milhdes e duzentas mil)
Cotas. A quantidade inicial de Cotas da Oferta podera ser
aumentada em funcao do exercicio da op¢édo de emisséo
do Lote Adicional ou diminuida em virtude possibilidade de
Distribuicdo Parcial.

Sera admitida a Distribuicao Parcial das Cotas, respeitado
0 montante minimo de R$ 150.000.000,00 (cento e
cinquenta milhdes de reais), equivalente a 1.500.000 (um
milh&o e quinhentas mil) Cotas, nos termos dos artigos 30
e 31 da Instrugdo CVM 400.
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Ambiente da Oferta

Destinagdo dos recursos

A Oferta sera realizada no mercado de balcdo nédo
organizado e a sua liquidacéo sera realizada na B3.

Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados a
aquisicdo de ativos compativeis com a politica de
investimento do Fundo, nos termos dos documentos da
Oferta e do Regulamento, quais sejam, se aprovada na
Assembleia de Conflito de Interesse, a aquisicdo de (i)
75% (setenta e cinco por cento) da fracdo ideal detida
pela SPE VHouse no VHouse Faria Lima e (i) 50%
(cinquenta por cento) da fracdo ideal detida pela SPE
VO699 no VO699, ambos por seu valor de avaliacao,
desde que condizentes com o0s Laudos de Avaliagédo
anexos a este Prospecto Preliminar, na forma do Anexo
VI. Todas as informacdes comerciais e técnicas do
VHouse Faria Lima e do VO699 se encontram na Sec¢éo
“Descrigao do Ativo Alvo da Oferta” abaixo.

Em caso de Distribuicdo Parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta, os recursos efetivamente
captados pelo Fundo serdo destinados ao montante
inicialmente pretendido do Imével VHouse Faria Lima e a
7,5% (sete inteiros e cinco décimos por cento) do Imével
VO699, se aprovada na Assembleia de Conflito de
Interesses, conforme tabela comparativa disposta na
segdo “4. — Termos e Condi¢des da Oferta — Destinagéo
dos Recursos”, na pagina 52 deste Prospecto.

A AQUISICAO DO VHOUSE FARIA LIMA E DO VO699
ESTA SUJEITA A APROVACAO EM SEDE DA
ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES E, CASO
NAO APROVADA, O FUNDO NAO POSSUI OUTROS
ATIVOS PRE DETERMINADOS PARA AQUISICAO COM
OS RECURSOS DA OFERTA. PARA MAIORES
INFORMAGOES, VIDE FATOR DE RISCO “RISCO DE
NAO APROVAGAO DE CONFLITO DE INTERESSE”.

Rentabilidade Esperada

De acordo com o Estudo de Viabilidade, a rentabilidade
projetada média para o Fundo é de 7,36% (sete inteiros e
trinta e seis centésimos por cento) ao ano, durante um
periodo de 10 (dez) anos, data-base Setembro de 2020,
com uma rentabilidade indicativa para o 1° (primeiro) ano
de 6,50% (seis inteiros e cinquenta centésimos por cento)
e com uma rentabilidade indicativa para o 10° (décimo)
ano de 8,46% (oito inteiros e quarenta e seis centésimos
por cento), conforme calculada e projetada no Estudo de
Viabilidade, anexado na forma do Anexo VI deste Prospecto
Preliminar, observada a Subordinacdo de Renda.

(ON) VALORES ACIMA DESCRITOS NAO
REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADOS,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Para mais informagbes sobre a destinacdo dos
recursos da Oferta, vide Secao “Termos e Condigoes
da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Destinacao de
Recursos”, na pagina 52 deste Prospecto Preliminar.
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Subordinacédo de Renda

Assembleia de
Conflito de Interesses

A AQUISICAO DO VHOUSE FARIA LIMA E DO VO699
ESTA SUJEITA A APROVACAO EM SEDE DA
ASSEMBLEIA DE CONFLITO DEINTERESSES, E CASO
NAO APROVADA, O FUNDO NAO POSSUI OUTROS
ATIVOS PRE DETERMINADOS PARA AQUISICAO
COM OS RECURSOS DA OFERTA. PARA MAIORES
INFORMAGOES, VIDE FATOR DE RISCO “RISCO DE
NAO APROVACAO DE CONFLITO DE INTERESSE”.

Os iméveis VHouse e V0699 terdo Subordinacdo de
Renda na seguinte forma: o Fundo tera prioridade, durante
os 2 (dois) primeiros anos contados da aquisi¢cao dos 75%
(setenta e cinco por cento) da fracao ideal detida pela SPE
VHouse no VHouse Faria Lima e dos 50% (cinquenta por
cento) da fracdo ideal detida pela SPE VO699 no V0699,
no recebimento das receitas auferidas sobre as locacdes
das unidades do VHouse Faria Lima e do VO699, em
montante equivalente a até 6,5% (seis inteiros e cinco
décimos por cento) ao ano de dividend yield apurado
mensalmente, calculado sobre cada Cota.

ApOs a verificagdo mensal dos 6,5% (seis inteiros e cinco
décimos por cento) ao ano de dividend yield, além de
eventual quitacdo de receita ndo auferida em meses
anteriores, a serem recebidos pelo Fundo em ambos os
Imdveis, a SPE VHouse e a SPE VO699 terdo direito ao
recebimento de montante equivalente a 58,5366% do
montante recebido pelo Fundo, sendo o0 montante
remanescente dividido proporcionalmente entre o Fundo e
a SPE VHouse e a SPE V0699, conforme aplicavel.

Ap6s 0 25° (vigésimo quinto) més, ainda que haja saldo,
nenhum valor adicional sera devido.

A SUBORDINACAO DE RENDA NAO E E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, SOB QUALQUER FORMA, COMO
GARANTIA E/OU SOLIDARIEDADE DE OBTENGCAO DE
RENDA PELA SPE VHOUSE E A SPE V0699 E/OU PELO
FUNDO E/OU PELO CONSULTOR.

OS VALORES ACIMA DESCRITOS NAO REPRESENTAM
E NEM DEVEM SER CONSIDERADOS, A QUALQUER
MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA.

Significa a Assembleia Geral de Cotistas a ser convocada
ap6s o Anuncio de Encerramento, em que os Cotistas
deliberaréo sobre (i) a aquisicdo de 75% (setenta e cinco por
cento) da fracéo ideal detida pela SPE VHouse no VHouse
Faria Lima; (ii) a aquisicdo de 50% (cinquenta por cento) da
fracdo ideal detida pela SPE VO699 no VO699; e (iii) a
contratacdo, pelo Fundo, da Administradora Imobiliaria,
Parte Relacionada do Consultor, para a prestacdo de servico
de administracdo imobilidria das unidades a serem
adquiridas pelo Fundo no VHouse Faria Lima e no VO699.
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Procuracéo de Conflito de
Interesses

Significa as procuracdes que poderdo ser outorgadas
pelos Cotistas para que seus respectivos outorgados os
representem e votem em seu nome, de acordo com a
orientacdo de voto dada pelo Cotista na Procuracdo de
Conflito de Interesses, na Assembleia de Conflito de
Interesses, seja em primeira ou segunda convocacao
(incluindo em eventuais retomadas de trabalho em razao
de adiamento, interrup¢do ou suspensao), para deliberar
sobre (i) a aquisicdo de 75% (setenta e cinco por cento)
da fracéo ideal detida pela SPE VHouse no VHouse Faria
Lima; (i) a aquisicdo de 50% (cinquenta por cento) da
fracdo ideal detida pela SPE VO699 no VO699; e (ii)) a
contratacdo, pelo Fundo, da Administradora Imobiliaria
para a prestacao de servico de administracao imobiliaria
das unidades a serem adquiridas pelo Fundo no VHouse
Faria Lima e no VO699; tendo em vista que, nos termos
da Instrucdo CVM 472, tais situacdes configuram
potencial conflito de interesses com o Consultor do
Fundo, dado que referidos imdéveis sao de propriedade de
SPEs que sdo partes relacionadas ao Consultor e que a
Administradora Imobilidria é Parte Relacionada ao
Consultor.

Das referidas procuragdes constara orientacdo de voto
permitindo que o Cotista vote favoravel, contrariamente
ou abstenha-se a aprovagdo de cada uma das matérias
da ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses.
Para maiores informagées, vide Sec¢ao “Termos e
Condi¢6es da Oferta — Procuragdes de Conflito de
Interesses”, na pagina 67 deste Prospecto Preliminar.

Para viabilizar o exercicio do direito de voto na respectiva
Assembleia de Conflito de Interesses, os Cotistas
poderdo, de forma facultativa, outorgar Procuracdes de
Conflito de Interesses, conforme minuta a ser
disponibilizada pelo Administrador e pela Gestora, por
meio fisico ou digital e conforme Anexo VIl a este
Prospecto Preliminar, também anexa ao Pedido de
Reserva e Boletim de Subscricdo, a qual atende as
orientacdes contidas no Oficio CVM SRE, observadas as
disposicbes contidas na convocacdo que tratar da
Assembleia de Conflito de Interesses, da Instrugdo CVM
472 e do Regulamento. As Procuracdes de Conflito de
Interesses poderdo ser outorgadas pelos Investidores,
conforme minuta a ser disponibilizada pelo Administrador
e pela Gestora, no mesmo ato da ordem de instrumento,
da assinatura do Pedido de Reserva ou da assinatura do
Boletim de Subscricdo, com condicdo suspensiva a
integralizacédo das Cotas por ele subscritas, para que seus
respectivos outorgados 0 representem e votem em seu
nome, de acordo com a orientagcdo de voto dada pelo
Cotista na Procuragdo de Conflito de Interesses, na
Assembleia de Conflito de Interesses.

A Procuracéo de Conflito de Interesses somente podera
ser outorgada por Cotista que tenha obtido acesso a todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do
voto, bem como para as matérias a serem votadas na
Assembleia de Conflito de Interesses.
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Em que pese a disponibilizacéo da Procuracéo de Conflito
de Interesses, o Administrador, a Gestora e o Consultor
incentivam e destacam a importancia da participacdo dos
Cotistas na Assembleia de Conflito de Interesses.

Para viabilizar o exercicio do direito de voto e observados os
requisitos do item 28 do Oficio CVM SRE 1/2020, os
Investidores que assim desejarem poderdo, de forma
facultativa, por meio digital ou por meio fisico, outorgar
poderes especificos para procuradores a serem constituidos
nos termos da Procuracdo de Conflito de Interesses, para
gue o outorgado vote em seu nome no ambito da Assembleia
de Conflito de Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se
abster de votar em relagdo a matéria em pauta, de acordo
com a orientacdo de voto dada pelo Cotista na Procuracédo
de Conflito de Interesses.

A outorga de poderes especificos via Procuracdo de
Conflito de Interesses, caso formalizada, podera ser
revogada e cancelada, unilateralmente, pelo
respectivo Investidor, até o momento de realizacao da
Assembleia de Conflito de Interesses, (i) mediante
envio fisico de comunicacdo para a sede do
Administrador, no endereco na Praia de Botafogo, n°
228, 9° andar, Rio de Janeiro-RJ, A/C “Juridico
Administradora” ou (ii) digitalmente, mediante envio
de e-mail para e.voto@alfm.adv.br, com o assunto
“Revogacdo de Procuracdo Eletrénica — JFL Living
Fundo de Investimento Imobiliario”.

O outorgado sera prestador de servico independente
do Fundo, ndo sendo o Administrador, o Gestor, 0
Consultor ou o Coordenador Lider ou qualquer Parte
Relacionada a eles.

A Procuracdo de Conflito de Interesses é facultativa
ao Cotista, ndo sendo irrevogavel e irretratavel,
assegurado o livre exercicio de voto, podendo ou néo
ser favoravel a aprovacgao de qualquer das matérias da
ordem do dia, possibilitando-se, inclusive, a
segregacao de voto por cada matéria, sera outorgada
por Investidor que teve acesso, antes de referida
outorga, a todos o0s elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto, podendo ser
revogada nos mesmos termos da outorga pelo
Cotista, unilateralmente, a qualquer tempo até a data
darealizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses.
Nao obstante, o Administrador, a Gestora e o
Consultor incentivam 0s Investidores a
comparecerem a Assembleia de Conflito de Interesses
e exercer diretamente seu direito de voto,
considerando que as matérias em deliberacdo se
enquadram entre as hipéteses de potencial conflito de
interesses, como ressaltado neste Prospecto.
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Caracteristicas, vantagens e
restricbes das Cotas

Preco por Cota

NUmero de séries

Regime de distribuicdo das
Cotas

Investidores da Oferta ou
Publico Alvo da Oferta

As Cotas do Fundo (i) séo de classe Unica (ndo existindo
diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo
entre as Cotas); (ii) correspondem a fracGes ideais do
Patrim6nio Liquido, (iii) ndo s&o 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 fracao ideal desses ativos, (vii)
no caso de emissao de Cotas pelo Fundo, conferirdo aos
seus titulares direito de preferéncia, e (vii) seréo
registradas em contas de deposito individualizadas,
mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos
titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a
gualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de
certificados.

O Fundo mantera contrato com o Escriturador, que emitira
extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a
propriedade das cotas e a qualidade de condémino do
Fundo.

Observadas as disposi¢des constantes do Regulamento,
as Cotas serdo admitidas a negociacdo no mercado
secundéario de bolsa de valores por meio da B3, sendo
certo que as Cotas ndo poderdo ser negociadas no
mercado secundario fora do ambiente de bolsa de valores
daB3.

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor subscrevera
a Cota que, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento
e da obtencgédo de autorizacéo da B3, ndo sera negociavel
e nao recebera rendimentos provenientes do Fundo.

R$ 100,00 (cem reais) por Cota, fixo até a data de
encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacao do
Anuncio de Encerramento.

Série Unica.

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

A Oferta é destinada a Investidores Nao Institucionais e
Investidores Institucionais que se enquadrem no publico
alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento.

Ndo obstante o Publico Alvo do Fundo possuir uma
previsdo mais genérica, nos termos do Regulamento, no
ambito desta Oferta ndo serd admitida a aquisicao de
Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos
26 e 27 da Instrucdo CVM 494.

Para maiores informagdes sobre o publico alvo da
Oferta, vide secdo “Termos e Condi¢6ées da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Oferta Nao Institucional”
na pagina 62 deste Prospecto Preliminar e da Sec¢ao
“Termos e Condi¢oées da Oferta — Caracteristicas da
Oferta — Oferta Institucional” na pagina 47 deste
Prospecto Preliminar.
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Distribuicéo parcial

Serdo atendidos os Investidores que, a exclusivo critério
do Coordenador Lider, melhor atendam aos objetivos da
Oferta, levando em consideracéo as relacdes com clientes
e outras consideracdes de natureza comercial e
estratégica. Em hipotese alguma, relacionamento prévio
de uma InstituicAo Participante da Oferta, do
Administrador, do Consultor e/ou da Gestora com
determinado(s) Investidor(es) N&ao Institucional(is), ou
considerag6es de natureza comercial ou estratégica, seja
de uma InstituicAo Participante da Oferta, do
Administrador do Consultor e/ou da Gestora poderdo ser
consideradas na alocacdo dos Investidores N&o
Institucionais.

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

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

Seré admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucéo
CVM 400, a Distribuicdo Parcial das Cotas, sendo que a
Oferta sera cancelada e o Fundo liquidado caso nao seja
atingido o Montante Minimo da Oferta, em se tratando da
primeira emisséao de Cotas do Fundo.

A manutengéo da Oferta esta condicionada a subscricao
e integralizagdo do Montante Minimo da Oferta. As Cotas
gue ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas
durante o Periodo de Subscrigdo deverdo ser canceladas
e o0 Fundo liquidado, em se tratando da primeira emissao
de Cotas do Fundo. Uma vez atingido o Montante Minimo
da Oferta, o Administrador, a Gestora e o Consultor, de
comum acordo com o Coordenador Lider, poder&o decidir
por reduzir o Montante da Oferta, ndo considerando a
emissdo de Lote Adicional de Cotas, até um montante
equivalente a qualquer montante entre o Montante Minimo
da Oferta e o Montante da Oferta, hipétese na qual a
Oferta podera ser encerrada a qualquer momento.

Nessa hipGtese, nos termos do artigo 31 da Instrucéo
CVM 400, 0 Investidor ter4 a faculdade, como condicao de
eficacia de seus Pedidos de Reserva, ordens de
investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar a sua
adesdo a Oferta, a que haja distribuicao: (i) do Montante
da Oferta, ndo considerando a emisséo de Lote Adicional;
ou (ii) de montante igual ou superior ao Montante Minimo
da Oferta, mas inferior ao Montante da Oferta, sendo certo
gue, neste caso, o Investidor devera, no momento da
aceitacdo, indicar se, implementando-se a esta condicéo,
pretende receber (a) a totalidade das Cotas por ele
subscritas; ou (b) uma quantidade de Cotas equivalente a
proporcdo entre o numero de Cotas efetivamente
distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestagcéo, o interesse do
Investidor em receber a totalidade das Cotas subscritas
por tal investidor.
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Plano de Distribuicao

Caso as condi¢gBes previstas no item (i) ou no item (i)
acima ndo se implementem e se o Investidor ja tiver
efetuado o pagamento

do preco de integralizacdo das Cotas, referido preco de
integralizacdo sera devolvido pela respectiva Instituicdo
Participante da Oferta, caso existam, e sera acrescido dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
em que tenha sido verificado o ndo implemento da
respectiva condicdo, observado que, com relacdo as
Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente na
B3, tal procedimento sera realizado fora do &mbito da B3
de acordo com os procedimentos do Escriturador,
conforme o caso.

Adicionalmente, caso seja verificada a captagdo do
Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo
para desisténcia, nem para modificacdo dos Pedidos de
Reserva e das inten¢8es de investimento dos Investidores.
Todos os Investidores da Oferta que j4 tenham aceitado a
Oferta, na hip6tese de seu cancelamento, e os
Investidores que tenham revogado a sua aceitacdo, na
hipétese do artigo 31 da Instrugdo CVM 400, terdo direito
a restituicdo integral dos valores dados em contrapartida
as Cotas.

Em caso de distribuicdo parcial, a ordem de destinacao
dos recursos captados pelo Fundo devera respeitar o
disposto na Secao “Destinagdo dos Recursos”, na pagina
52 deste Prospecto Preliminar.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO
“FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR, EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
"RISCO DA NAO COLOCACAO DO MONTANTE
MINIMO DA OFERTA" NA PAGINA 106 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.

Observadas as disposicdes da regulamentacgéo aplicavel,
o Coordenador Lider coordenara a Oferta sob o regime de
melhores esforcos de colocagcdo, de acordo com a
Instru¢do CVM 400, com a Instrugdo CVM 472 e demais
normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo
adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da
Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideracdo as
relacdes com clientes e outras consideragfes de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo
assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores
seja justo e equitativo; (ii) a adequacéo do investimento ao
perfil de risco dos Investidores; e (i) que os
representantes das Instituicbes Participantes da Oferta
recebam previamente exemplares dos Prospectos para
leitura obrigatéria e que suas dividas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador
Lider.
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Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Pessoas Vinculadas

Os demais termos e condicbes do Plano de
Distribuicdo seguem previstos na Secao “Termos e
Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta -
Plano de Distribuicido” na pagina 47 deste Prospecto
Preliminar.

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores N&o
Institucionais interessados em subscrever as Cotas objeto
da Oferta deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de
Reserva, indicando, dentre outras informagBes a
guantidade de Cotas que pretende

subscrever (observada a Aplicacdo Minima Inicial por
Investidor), e apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicao
Participante da Oferta. Os Investidores Nao Institucionais
deverdo indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, a sua qualidade ou
ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s)
de Reserva ser(em) cancelado(s) pela respectiva
Instituicdo Participante da Oferta. No respectivo Pedido de
Reserva, o Investidor N&o Institucional deverd indicar,
entre outras informacdes, a quantidade de Cotas que
pretende subscrever, observada a Aplicacdo Minima
Inicial por Investidor.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o
periodo compreendido entre os dias 04 de novembro de
2020 e 07 de dezembro de 2020 (inclusive), conforme
indicado na Secdo “Termos e Condigbes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 47 deste
Prospecto Preliminar.

Para os fins da presente Oferta, seréo consideradas como
pessoas vinculadas os Investidores que sejam nos termos
do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso
VI, da Instrucdo CVM 505: (i) controladores, pessoas
naturais ou juridicas, e/ou administradores do
Administrador, da Gestora, do Consultor e/ou outras
pessoas vinculadas a Oferta ou a distribuicdo das Cotas,
bem como seus codnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau; (ii) controladores, pessoas naturais ou
juridicas, e/ou administradores de qualquer das
InstituicGes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos de qualquer das
Instituices Participantes da Oferta, que desempenhem
atividades de intermediacdo ou de suporte operacional
diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv)
agentes autbnomos que prestem  servicos ao
Administrador, a Gestora, ao Consultor e/ou a qualquer
das Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Administrador, com
a Gestora, com o Consultor ou as Instituicbes
Participantes da Oferta, contrato de prestacéo de servigcos
diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou
de suporte operacional no a&mbito da Oferta; (vi) pessoas
naturais que sejam, direta ou indiretamente controladoras
e que participem do controle societario do Administrador,
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Procedimento de Alocacéo de
Ordens

Oferta Nao Institucional

da Gestora, do Consultor ou de qualquer da Instituices
Participantes; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, por pessoas vinculadas ao Administrador,
a Gestora, ao Consultor e/ou a qualquer das Instituicées
Participantes da Oferta, desde que diretamente envolvidos
na Oferta; (viii) cdnjuge ou companheiro e filhos menores
das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(iv)” acima; e
(ixX) fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca a pessoas vinculadas ao Administrador, a
Gestora, ao Consultor ou as Instituicdes Participantes da
Oferta, salvo se geridos discricionariamente por terceiros ndo
vinculados, conforme Plano de Distribuicdo previsto no
Prospecto Preliminar.

E o procedimento de coleta de intengbes de investimento
no ambito da Oferta a ser conduzido pelo Coordenador
Lider, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrugdo CVM
400, tendo em vista que tal procedimento esta previsto nos
Prospectos, o registro da Oferta foi requerido e este
Prospecto Preliminar estara disponivel aos Investidores,
para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores
N&o Institucionais e o recebimento de ordens de
investimento dos Investidores Institucionais , observada a
Aplicacdo Minima Inicial por Investidor, , para verificar se
o0 Montante Minimo da Oferta sera atingido. Poder&o
participar do Procedimento de Alocagdo de Ordens o0s
Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas. Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM
400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertadas, ndo considerando a emisséo de
Lote Adicional de Cotas, as ordens de investimento e os
Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas serédo
automaticamente cancelados. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS
INFORMA(;C)ES A RESPEITO DA PARTICIPAQAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A
SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 119 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.

Oferta destinada exclusivamente aos Investidores N&o
Institucionais, observado o minimo de 1.540.000 (um
milhdo e quinhentas e quarenta mil) Cotas, ou seja, 70%
(setenta por cento) do Montante da Oferta, sendo certo
gue o Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador, a Gestora e o Consultor, podera diminuir
ou aumentar a quantidade de Cotas inicialmente
destinada & Oferta N&o Institucional até o limite maximo
do Montante da Oferta, acrescido das Cotas do Lote
Adicional eventualmente emitidas, observados o0s
procedimentos previstos neste Prospecto Preliminar e no
Contrato de Distribuico.
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Critério de Rateio da Oferta
Nao Institucional

Oferta Institucional

Os demais termos da Oferta Nao Institucional estéo
previstas na Secdo “Termos e Condi¢cGes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Oferta Nao Institucional”
na pagina 47 deste Prospecto Preliminar.

Significa o critério a ser adotado caso o total de Cotas
objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos
Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior ao
montante destinado & Oferta N&o Institucional, conforme
definido pelo Coordenador Lider, todos os Pedidos de
Reserva ndo cancelados serao integralmente atendidos, e
as Cotas da Emissdo remanescentes serdo destinadas
aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas
correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, serd efetuado o rateio conforme
pormenorizado a seguir: (i) cada um dos Pedidos de
Reserva firmados pelos Investidores Nao Institucionais
serdo atendidos até o montante maximo de
R$1.000.000,00 (um milhdo de reais), sendo certo que
referido montante podera ser reduzido exclusivamente
caso nao seja possivel observar o valor acima indicado em
virtude de excesso de demanda em relacdo as Cotas
destinadas & Oferta N&o Institucional; e (ii) uma vez
atendido o critério descrito no subitem (i) acima, sera
efetuado o rateio proporcional apenas dos montantes que
excedam o valor de R$1.000.000,00 (um milh&o de reais)
(ou valor reduzido, conforme disposto acima), objeto de
Pedidos de Reserva firmados por Investidores N&o
Institucionais que tenham realizado as respectivas
reservas de Cotas em valores superiores a
R$1.000.000,00 (um milhao de reais) (ou valor reduzido,
conforme disposto acima), observando-se o montante de
Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva e ndo
alocado aos Investidores N&o Institucionais tratados no
presente subitem, devendo ser desconsideradas as
fracGes de Cotas. Caso haja rateio de eventuais sobras,
decorrentes do rateio anteriormente citado, sera
observado o limite maximo de R$ 1.000.000,00 (um
milh&o de reais) por Investidor N&o Institucional.

No caso de um potencial Investidor N&o Institucional
efetuar mais de um Pedido de Reserva, os Pedidos de
Reserva serdo considerados em conjunto, por Investidor
N&o Institucional, para fins da alocac¢do na forma prevista
acima. Os Pedidos de Reserva que forem cancelados por
gualguer motivo serdo desconsiderados na alocagéo
descrita acima.

Significa a Oferta destinada aos Investidores
Institucionais, observado que apenas as Cotas
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a colocacdo junto a
Investidores Institucionais, por meio do Coordenador
Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo
estipulados valores maximos de investimento, observados
os procedimentos previstos do Contrato de Distribuicéo.
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Critério de Colocacéo da
Oferta Institucional

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

Os demais termos da Oferta Institucional estdo previstos
na Secao “Termos e Condigbes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta — Oferta Institucional” na
pagina 64 deste Prospecto Preliminar.

Significa o critério a ser adotado caso as intengBes de
investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Cotas remanescentes
apos o atendimento da Oferta N&o Institucional, em que o
Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores
Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador, a Gestora e o
Consultor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais
sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de
avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroecondmica brasileira e internacional, bem como
criar condigBes para o desenvolvimento do mercado local
de fundos de investimentos imobiliarios.

Durante a colocacao das Cotas, o Investidor subscrevera
a Cota que, até a disponibilizagdo do Anuncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizagdo da B3, néo
sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes
do Fundo.

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

Sem prejuizo do disposto abaixo e ressalvadas as
referéncias expressas a Oferta Nao Institucional e Oferta
Institucional, todas as referéncias a “Oferta” devem ser
entendidas como referéncias a Oferta N&o Institucional e
a Oferta Institucional, em conjunto.

Nos termos do artigo 55 da Instrugcdo CVM 400, no caso
de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3
(um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertadas,
ndo considerando a emissao de Lote Adicional de Cotas,
as ordens de investimento e os Pedidos de Reserva de
Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.

PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SEGAO “TERMOS E CONDIGOES
DA OFERTA — PESSOAS VINCULADAS” NA PAGINA
61 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.
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Alocacéo e Liguidacéo
da Oferta

As ordens recebidas por meio das InstituicGes
Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo os
critérios  estabelecidos pelo Coordenador Lider,
assegurando aos Investidores tratamento justo e
equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, 8§3°,
inciso I, da Instrugo CVM 400. Na Oferta Institucional,
serdo atendidos os Investidores que, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, melhor atendam aos objetivos da
Oferta, levando em consideracéo as relacées com clientes
e outras consideracdbes de natureza comercial e
estratégica. Em hipotese alguma, relacionamento prévio
de uma Instituicdo Participante da Oferta, do
Administrador e/ou da Gestora com determinado(s)
Investidor(es) Nao Institucional(is), ou consideracées de
natureza comercial ou estratégica, seja de uma Instituicao
Participante da Oferta, do Administrador e/ou da Gestora
poderdo ser consideradas na alocacdo dos Investidores
N&o Institucionais.

Com base nas informacdes enviadas pelas Instituicées
Participantes da Oferta ao Coordenador Lider, durante o
Procedimento de Alocacdo de Ordens, o Coordenador
Lider verificara se: (i) o Montante Minimo da Oferta foi
atingido e, em caso positivo, se havera distribui¢céo parcial
da Oferta; (i) o Montante da Oferta, ndo considerando a
emissdo de Lote Adicional de Cotas, foi atingido; e (iii)
houve excesso dedemanda e, a critério do Administrador,
da Gestora, do Consultor e do Coordenador Lider, se
havera emissdo de Lote Adicional; diante disto, o
Coordenador Lider definird se havera liquidacao da Oferta

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

A liguidacdo da Oferta ocorrerda na Data de Liquidacéo,
observado o abaixo descrito, sendo certo que a B3
informara ao Coordenador Lider o montante de ordens
recebidas em seu ambiente de liquidag&o, de modo que a
Instituicdo Participante da Oferta liquidara a Oferta de
acordo com os procedimentos operacionais da B3.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo
sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores, a integralizacdo das Cotas objeto da falha
podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto)
Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidac&o
pelo Preco por Cota, sem prejuizo da possibilidade de o
Coordenador Lider alocar a referida ordem para outro
Investidor, sendo certo que, caso apds a possibilidade de
integralizacdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram
novas falhas por Investidores de modo a nédo ser atingido
o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, o
Fundo liguidado (em se tratando da primeira emisséo de
Cotas do Fundo) e as Instituicdes Participantes da Oferta
deverdo devolver aos Investidores 0S recursos
eventualmente depositados, os quais deverdo ser
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
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Procedimentos para
subscricao e integralizacéo
de Cotas

aplicacdes do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidacdo, com deducéo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na
hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacdo
relativo aos valores restituidos.

Aintegralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em
moeda corrente nacional, quando da sua liquidagéo, pelo
Preco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicédo de Cotas
fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o
ndmero inteiro (arredondamento para baixo).

Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do
valor correspondente ao montante de Cotas que
subscrever, observados os procedimentos de colocacéo e
os critérios de rateio, observadas na Sec¢do “Termos e
Condigbes da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Critérios de Colocacdo da Oferta Nao Institucional”’, na
pagina 62 deste Prospecto Preliminar, e na Seg¢ao “Termos
e Condi¢bes da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Critérios de Colocagédo da Oferta Institucional”’, na pagina
65 deste Prospecto Preliminar, respectivamente.

A integralizagdo das Cotas serd realizada na Data de
Liquidacdo, de acordo com o Preco por Cota, em moeda
corrente nacional, por meio do sistema de distribuigcdo de
ativos, administrado e operacionalizado pela B3.

Ap6s a Data de Liquidacdo, a Oferta sera encerrada e o
Anuncio de Encerramento serd divulgado nos termos dos
artigos 29 e 54- A da Instrugcédo CVM 400.

Na hipotese de ter sido subscrita e integralizada a
totalidade das Cotas, a Oferta sera encerrada pelo
Coordenador Lider, com a correspondente divulgagao do
Anuncio de Encerramento. No entanto, na hipétese de néao
ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta,
a Oferta podera ser concluida pelo Coordenador Lider,
desde que atendidos os critérios estabelecidos para a
Distribuicdo Parcial, nos termos definidos neste Prospecto
Preliminar e no Regulamento.

Caso néo seja atingido o Montante Minimo da Oferta até o
final do Periodo de Subscricao, a Oferta sera cancelada e
o Fundo liquidado, em se tratando da primeira emissdo de
Cotas do Fundo. Nesta hip6tese, o Administrador devera,
imediatamente devolver aos Investidores os valores até
entéo por eles integralizados, acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicag6es do Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagcdo, com
deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de
até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacédo do
cancelamento da Oferta, ressaltado que tal distribuicao de
rendimentos sera realizada em igualdade de condigBes
para todos os Cotistas do Fundo.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacio
relativo aos valores restituidos.
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Negociacgao

Taxa de ingresso e
taxa de saida

Alteracéo das circunstancias,
revogacdo ou modificacéo,
suspenséo e cancelamento
da Oferta

As Cotas serdo registradas para distribuicdo, no mercado
primario por meio do Sistema de Distribuicdo Primaria de
Ativo - DDA, e para negociac¢ao, no mercado secundario,
exclusivamente no mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3, ambiente no
gual as Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

N&o obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas
para negociacdo no mercado secundario até a
integralizagéo das Cotas do Fundo, o encerramento da
Oferta e a divulgacéo de comunicado ao mercado de inicio
da negociacdo das Cotas , conforme procedimentos
estabelecidos pela B3.

Ndo serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos
Investidores no A&mbito da Oferta.

O Coordenador Lider poderéa requerer a CVM que autorize
a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteractes
substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato
existentes quando da apresentacdo do pedido de registro
de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando
aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e
inerentes a prépria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador
Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de
melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou
a fim de renunciar a condi¢do da Oferta estabelecida pelo
Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3°, da Instrucéo
CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das
condi¢des da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para
distribuicdo da Oferta podera, a critério da CVM, ser
prorrogado em até 90 (noventa) dias contados da
aprovacao do pedido de registro. Se a Oferta for revogada,
0s atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a
revogacdo serdo considerados ineficazes, conforme o
detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacdo da
Oferta devera ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelas Instituicbes Participantes da Oferta, por
correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou qualquer
outra forma de comunicacéo passivel de comprovacéo e
divulgada por meio de anuncio de retificacdo a ser
divulgado nas péaginas da rede mundial de computadores
das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador,
da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, no
mesmo veiculo utilizado para a divulgagdo do Aviso ao
Mercado e Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27
da Instru¢cdo CVM 400.

Deste modo, os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16h00
(dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente a
data de recebimento da comunicacdo acima mencionada,
0 seu interesse em manter suas ordens de investimento.
Em caso de siléncio, as InstituicGes Participantes da
Oferta presumirdo que os Investidores pretendem manter
suas ordens de investimento.

O Coordenador Lider e os Participantes Especiais
deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceita¢des da Oferta, de que o Investidor
esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem
conhecimento das novas condic¢des.
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Inadequacéo de investimento

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

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar
os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a
suspenséo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta
seja suspensa, nhos termos dos artigos 19 e 20 da
Instru¢do CVM 400, o Investidor poderd revogar sua
aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua
decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até
as 16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi recebido o comunicado
relativo a suspenséo da Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestagéo, o interesse do Investidor em n&o revogar
Sua aceitagcdo. Se o Investidor revogar sua aceitacéo, 0s
valores até entdo integralizados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidacdo, com deducéo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da data da respectiva revogacéo.

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

O investimento nas Cotas do Fundo representa um
investimento de risco, uma vez que é um investimento em
renda varidvel, estando os Investidores sujeitos a perdas
patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles
relacionados a liquidez das Cotas, a volatilidade do
mercado de capitais e a oscilagéo das cotacdes das Cotas
em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdo
perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento.
Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar
recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimdnio
Liquido negativo. Recomenda-se, portanto, que o0s
Investidores leiam cuidadosamente a Sec¢éo “Fatores de
Risco”, nas paginas 95 a 120 deste Prospecto Preliminar,
antes da tomada de decisdo de investimento, para a
melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de
maneira adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA
NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM
RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE
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Fatores de Risco

Informac@es adicionais

LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU VALORES
MOBILIARIOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS
POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO
“FATORES DE RISCO ” CONSTANTE NAS PAGINAS
95 A 120 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR PARA
UMA DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS A SUBSCRICAO/AQUISICAO DE
COTAS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA
TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

Quaisquer informag8es ou esclarecimentos sobre o Fundo
e/ou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao
Administrador, ao Coordenador Lider, as demais
Instituicdes Participantes da Oferta, a B3 e/ou a CVM,
cujos enderecos e telefones para contato encontram-se
indicados na Secdo “Termos e Condigbes da Oferta —
Outras Informagdes”, na pagina 74 deste Prospecto
Preliminar.
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3. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO COORDENADOR
CONTRATADO E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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3.

IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DA GESTORA, DO COORDENADOR LIDER, DO
COORDENADOR CONTRATADO, DO CONSULTOR E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS

DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador, Escriturador e
Custodiante

Coordenador Lider

Coordenador Contratado

Consultor

Gestora

PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO
Praia de Botafogo, n® 228, 9° andar
CEP 22250-040 — Rio de Janeiro — RJ
At.: Sr. Rodrigo Godoy

Tel.: (11) 3206-8000

E-mail: middleadm@bancoplural.com /
rodrigo.godoy@bancoplural.com

Website: www.bancoplural.com

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE

VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Surubim, 373 — 4° andar, Cidade Monc¢des
CEP 04571-050 — S&o Paulo — SP

At. Area de Distribuig&o

Tel.: (11) 2137-8888

E-mail: produtos@genialinvestimentos.com.br

Website: www.genialinvestimentos.com.br

PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO

Rua Surubim, n°® 373 — 1° andar

CEP: 04571-050 — S&o Paulo — SP

At.: Odilon Teixeira

Tel.: (11) 3206-8131

E-mail: odilon.teixeira@bancoplural.com
Website: www.bancoplural.com

JFL GP GESTAO IMOBILIARIA LTDA.
Rua Pedroso Alvarenga, n° 691, Conj. 1301
CEP 04531-011 — S&o Paulo — SP

At.: Carolina Burg / Luciana Gois

Tel.: (11) 3995-3706

E-mail:carolina.burg@iflrealty.com.br /
luciana.gois@ijflrealty.com.br /

c/c adm@iflliving.com.br

Website: www.jflliving.com.br

BRPP GESTAO DE PRODUTOS
ESTRUTURADOS LTDA.

Rua Surubim, n® 373, sala 12 (parte), Cidade
Moncdes

CEP 04571-050 — S&o Paulo — SP

At.: Rodrigo Selles/ Rafael Vasconcelos
Tel.: (21) 3500-3000

E-mail: gestaojfl@brppgestao.com
Website: www.brppgestao.com
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Assessores Legais do Coordenador LEFOSSE ADVOGADOS

Lider Rua Tabapua, 1.227, 14° andar
CEP 04533-014 — S&o Paulo — SP
At.: Roberto Zarour / Bruno Massis
Tel.: (11) 3024-6100

E-mail:roberto.zarour@lefosse.com /
bruno.massis@lefosse.com

Website: www.lefosse.com.br
Assessores Legais da Gestora MATTOS FILHO, VEIGA FILHO, MARREY JR. E
QUIROGA ADVOGADOS
Al. Joaquim Eugénio de Lima, n® 447
CEP 01403-001 — Sé&o Paulo — SP
At.: Flavio Lugao
Tel.: (11) 3147-2564
E-mail: flavio.lugao@mattosfilho.com.br
Website: https://www.mattosfilho.com.br/

As declaracdes do Administrador e do Coordenador Lider relativas ao artigo 56 da Instrugcdo CVM
400 encontram-se nos Anexos IV e V deste Prospecto.
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4, TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA CARACTERISTICAS DA OFERTA

A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacéo,
conduzida de acordo com a Instru¢cdo CVM 400, a Instrucao CVM 472 e os termos e condi¢cdes do
Regulamento e do Contrato de Distribuig&o.

Aprovagao da Oferta e da Emisséo de Cotas

Em 11 de dezembro de 2019, o Administrador aprovou, por ato proprio, a constituicdo do Fundo, por
meio do Instrumento de Constituicdo do Fundo. Posteriormente, nos termos do Instrumento de
Emisséao, datado de 10 de setembro de 2020, aprovou, além da alteracdo do nome do Fundo e de
disposicbes do Regulamento, a Emissao e a Oferta das Cotas, bem como o Preco por Cota,
conforme o disposto na Instrucdo CVM 400 e na Instrucdo CVM 472.

Quantidade de Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, realizarao a distribuicdo publica
de, inicialmente, até 2.200.000 (dois milhdes e duzentas mil) Cotas, ao preco de R$ 100,00 (cem
reais) por Cota, perfazendo o montante total de, inicialmente, até R$ 220.000.000,00 (duzentos e
vinte milhdes de reais), sem considerar (i) a possibilidade de emiss@o de Lote Adicional; e (ii) a
possibilidade de Distribui¢cdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrucdo CVM 400, o Montante da Oferta poderé ser acrescido em
até 20% (vinte por cento) da totalidade das Cotas originalmente ofertadas, ou seja, até R$
44.000.000,00 (quarenta e quatro milhGes de reais), correspondente a até 440.000 (quatrocentas
e quarenta mil) Cotas, quantidade essa que podera ser acrescida ao montante inicialmente ofertado
no d&mbito da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta & CVM ou modificagédo
dos termos da Emisséo e da Oferta, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14,
paragrafo 2°, da Instru¢do CVM 400. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, seréo destinadas a
atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-80 as Cotas do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, os mesmos termos e
condi¢cdes das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a distribuicdo de tais Cotas também sera
conduzida sob o regime de melhores esfor¢os de colocacao, sob a lideranga do Coordenador Lider
e a participacdo do Coordenador Contratado e dos Participantes Especiais.

Distribuicéo parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, a Distribuicao Parcial das Cotas,
sendo que a Oferta sera cancelada e o Fundo liquidado caso néo seja atingido o Montante Minimo
da Oferta, em se tratando da primeira emissdo de Cotas do Fundo. A manutencdo da Oferta esta
condicionada a subscricdo e integralizagcdo do Montante Minimo da Oferta. As Cotas que ndo forem
efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Subscricao deverao ser canceladas.
Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador, a Gestora e o Consultor, em comum
acordo com o Coordenador Lider, poderdo decidir por reduzir o Montante da Oferta, ndo
considerando a emisséo de Lote Adicional de Cotas, até um valor equivalente a qualguer montante
entre o Montante Minimo da Oferta e o Montante da Oferta, hip6tese na qual a Oferta podera ser
encerrada a qualguer momento.

Nessa hipotese, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM 400, o Investidor tera a faculdade, como
condicéo de eficacia de seus Pedidos de Reserva, ordens de investimento e aceitagcdo da Oferta, de
condicionar a sua adesdo a Oferta, a que haja distribuicdo: (i) do Montante da Oferta, ndo
considerando a emissao de Lote Adicional; ou (ii) de montante igual ou superior ao Montante Minimo
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da Oferta, mas inferior ao Montante da Oferta, sendo certo que, neste caso, o Investidor devera, no
momento da aceitacdo, indicar se, implementando-se a esta condicdo, pretende receber (a) a
totalidade das Cotas por ele subscritas; ou (b) uma quantidade de Cotas equivalente a proporcao
entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o numero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestacéo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas
subscritas por tal Investidor.

Caso as condic¢des previstas no item (i) ou no item (ii) acima ndo se implementem e se o Investidor ja
tiver efetuado o pagamento do preco de integralizacdo das Cotas, referido preco de integralizacao

sera devolvido pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta, caso existam, e sera acrescido dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da
Data de Liquidacao, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido
verificado o ndo implemento da respectiva condi¢cao, observado que, com relacdo as Cotas que ndo
estiverem custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3
de acordo com os procedimentos do Escriturador, conforme o caso.

Adicionalmente, caso seja verificada a captacdo do Montante Minimo da Oferta, ndo haveraabertura
de prazo para desisténcia, hem para modificacdo dos Pedidos de Reserva e das inten¢gbBes de
investimento dos Investidores. Todos os Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese
de seu cancelamento, e os Investidores que tenham revogado a sua aceitacdo, na hip6tese do artigo
31 da Instrucdo CVM 400 acima prevista, terdo direito a restituicao integral dos valores dados em
contrapartida as Cotas.

Em caso de distribuicdo parcial, a ordem de destinacdo dos recursos captados pelo Fundo devera
respeitar o disposto na Seg¢ao “Destinagdo dos Recursos”, na pagina 52 deste Prospecto Preliminar.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO "RISCO DA NAO COLOCACAO DO MONTANTE MINIMO DA
OFERTA”, NA PAGINA 106 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Regime de distribuicdo das Cotas

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

Preco por Cota

O Preco por Cota terd o valor de R$ 100,00 (cem reais), e sera fixo até a data de encerramento da
Oferta, que se dara com a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada, quando da sua liquidacao, pelo Prego por
Cota, a vista em moeda corrente nacional, por meio do sistema de distribuicdo de ativos,
administrado e operacionalizado pela B3.

N&o serd permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para
baixo).

Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de
Cotas que subscrever a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu Pedido de
Reserva ou ordem de investimento, conforme o caso, observadas a Secao “Termos e Condi¢bes da
Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de Colocagao da Oferta Nao Institucional”, na pagina
62 deste Prospecto Preliminar e a Se¢ao “Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta
— Critérios de Colocacdo da Oferta Institucional”, na pagina 65 deste Prospecto Preliminar,
respectivamente.
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Limites de aplicacdo em Cotas de Emissao do Fundo

O valor do investimento minimo para aplicac6es em Cotas de Emissado do Fundo para Investidores
N&o Institucionais serd de R$1.000,00 (mil reais), equivalentes a 10 (dez) Cotas, ressalvadas as
hipéteses de rateio previstas na Secao “Termos e Condigbes da Oferta — Caracteristicas da Oferta
— Critérios de Colocacdo da Oferta Nao Institucional”, na pagina 62 deste Prospecto Preliminar e na
Secao “Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de Colocacéo da Oferta
Institucional”, na pagina 65 deste Prospecto.

Nao ha limite maximo de aplicagcdo em Cotas de Emissao do Fundo por Investidor, respeitado o
Montante da Oferta, ndo considerando a emisséo de Lote Adicional de Cotas, ficando desde ja
ressalvado que, se o Fundo deixar de ter 50 (cinquenta) cotistas, ou se determinado Cotista pessoa
fisica detiver, isoladamente, a propriedade de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) da
totalidade das Cotas emitidas, ou a titularidade de Cotas que lhe garantam o direito ao recebimento
de rendimentos superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, isto
podera resultar em impactos tributarios para referido Cotista pessoa fisica.

Adicionalmente, se a demanda dos Investidores para subscricdo das Cotas correspondente aos
Pedidos de Reserva e as ordens de investimento validos exceder o total de Cotas objeto da Oferta,
o valor de investimento no Fundo por cada Investidor poderd ser inferior a Aplicacdo Minima Inicial
por Investidor.

Caracteristicas, vantagens e restricdes das Cotas

As Cotas (i) sdo de classe Unica (ndo existindo diferengas acerca de qualquer vantagem ou restricao
entre as Cotas); (ii) correspondem a fragBes ideais do Patriménio Liquido, (iii) ndo séo resgataveis,
(iv) terdo a forma nominativa e escritural, (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente
subscritas e integralizadas, direito de participar em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (iv)
ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou
sobre fragéo ideal desses ativos, (vii) no caso de emisséo de Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus
titulares direito de preferéncia, e (viii) serdo registradas em contas de depésito individualizadas,
mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das
Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

O Fundo mantera contrato com o Escriturador, que emitira extratos de contas de depdsito, a fim de
comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de condémino do Fundo.

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

Durante a colocacgdo das Cotas, o Investidor subscrevera a Cota que, até a divulgacdo do Anuncio
de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e nao receberd
rendimentos provenientes do Fundo.

Publico Alvo da Oferta

A Oferta é destinada a Investidores Nao Institucionais e Investidores Institucionais que se enquadrem
no publico alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento.

Nao obstante o Publico Alvo do Fundo possuir uma previsdo mais genérica, conforme previsto no

Regulamento, no ambito desta Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494.
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Adicionalmente, os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais deverdo ser
clientes das Instituicbes Participantes da Oferta, sendo permitida a colocacdo para Pessoas
Vinculadas, observados os termos da Sec¢ao “Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da
Oferta — Disposigbes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional” na pagina 65 deste
Prospecto Preliminar.

Seréo atendidos os Investidores que, a exclusivo critério do Coordenador Lider, melhor atendam aos
objetivos da Oferta, levando em consideracdo as relacfes com clientes e outras consideracdes de
natureza comercial e estratégica.

Em hip6tese alguma, relacionamento prévio de uma Instituicdo Participante da Oferta, do
Administrador, do Consultor e/ou da Gestora com determinado(s) Investidor(es) N&o Institucional(is),
ou consideracdes de natureza comercial ou estratégica, seja de uma Instituicdo Participante da
Oferta, do Administrador, do Consultor e/ou da Gestora poderdo ser consideradas na alocacdo dos
Investidores N&o Institucionais.

Adicionalmente, ndo seréo realizados esfor¢os de colocacao das Cotas em qualquer outro pais que
néo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisicdo das
Cotas néo Ihes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutéria, cabendo as Instituicbes
Participantes da Oferta a verificagdo da adequacédo do investimento nas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes.

Destinacdo dos Recursos

Os recursos liquidos da Oferta, apés deduzidos os custos da presente Emissédo, serdo destinados a
aquisicdo de (i) 75% (setenta e cinco por cento) da fracéo ideal detida pela SPE VHouse no VHouse
Faria Lima e (i) 50% (cinquenta por cento) da fragéo ideal detida pela SPE VO699 no VO699. As
informacdes comerciais e técnicas do VHouse Faria Lima e do VO699 se encontram abaixo, no
subitem “Descrigdo dos Ativos Alvo da Oferta”, conforme indicados abaixo:

(i) 75% (setenta e cinco por cento) da fracdo ideal de 151 (cento e cinquenta e uma) das 303
(trezentas e trés) matriculas imobiliarias do VHouse Faria Lima correspondentes & fra¢éo ideal de
50,2591% (cinquenta virgula dois cinco nove um por cento) do VHouse Faria Lima e (i) 50%
(cinquenta por cento) da fracéo ideal de 100% (cem por cento) das 140 (cento e quarenta) matriculas
imobiliarias do VO699 pertencem, hoje, a SPE VHouse e a SPE V0699, respectivamente, sendo
ambas entidades afiliadas do Consultor. Por esse motivo, serd necessario realizar, apds o
encerramento da Oferta, a Assembleia de Conflito de Interesses para que os Investidores deliberem
sobre a aprovacao da aquisicdo do VHouse Faria Lima e do VO699. Para maiores informac®es, vide
o item “Procuracédo de Conflito de Interesse” nesta secéo “Termos e Condi¢cbes da Oferta”, a pagina
67 do Prospecto Preliminar.

Da mesma maneira, caso haja eventuais recursos remanescentes da Oferta, eles também poderéo
ser aplicados, inicialmente, em Ativos Imobilidrios, Ativos Financeiros e/ou em Outros Ativos.

52



Em caso de Distribuicdo Parcial, os recursos provenientes da Oferta serdo destinados
preferencialmente na forma da tabela abaixo:

% do ativo a ser valor aproglmado dos % aproximada do
. o recursos liquidos da Oferta S
Ativo adquirido pelo . X Sz montante liquido
destinados a aquisicéo do
Fundo X da Ofertat
Imével (R$)!
VHouse Faria /5% da fragao
Lima ideal detida pela R$ 127.500.000,00 85%
SPE VHouse
7,5% da fracao
VO ideal detida pela R$ 11.625.000,00 7,75%
SPE V0699

Valores e percentuais aproximados para aquisi¢cdo dos ativos. Tais valores estdo sujeitos a alteracdes.

Em caso de Distribuigdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta, os recursos
efetivamente captados pelo Fundo serdo destinados prioritariamente & aquisicdo do Imével VHouse
Faria Lima, conforme tabela comparativa disposta na seg¢ao “4. — Termos e Condi¢bes da Oferta —
Destinagao dos Recursos”, na pagina 52 deste Prospecto.

NA DATA DESTE PROSPECTO, ALEM DO VHOUSE FARIA LIMA E DO VO699, O FUNDO NAO
POSSUI ATIVOS PRE DETERMINADOS PARA A AQUISICAO COM OS RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA.

A AQUISICAO DO VHOUSE FARIA LIMA E DO VO699 ESTA SUJEITA A APROVACAO EM SEDE
DA ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES E, CASO NAO APROVADA, O FUNDO NAO
POSSUI OUTROS ATIVOS PRE DETERMINADOS PARA AQUISICAO COM OS RECURSOS DA
OFERTA. PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE FATOR DE RISCO “RISCO DE NAO
APROVAGAO DE CONFLITO DE INTERESSE”.

PARA MAIORES INFORMAGCOES SOBRE OS RISCOS DE COLpCAQAO PARCIAL DA OFERTA,
VIDE SECAO “FATORES DE RISCO - RISCO DA NAO AQUISICAO DOS ATIVOS
IMOBILIARIOS”, NA PAGINA 115 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Subordinac¢do de Renda VHouse e VO699

Com a aquisicao dos 75% (setenta e cinco por cento) da fracdo ideal detida pela SPE VHouse no
VHouse Faria Lima e dos 50% (cinquenta por cento) da fracdo ideal detida pela SPE VO699 no
V0699, o Fundo e a SPE VHouse passaréo a ser coproprietarios do VHouse Faria Lima e o Fundo
e a SPE VO699 passarao ser coproprietarios do VO699, cujos termos e condi¢des estardo previstos
em determinados acordos de copropriedade a serem celebrados pelo Fundo e a SPE VHouse e a
SPE VO699.

O Fundo tera direito de prioridade de recebimento de resultado no ambito da copropriedade (a
“Subordinacdo de Renda”), durante os 2 (dois) primeiros anos contados da aquisicao de tais
participagbes (0 “Prazo de Subordinac&o”), no recebimento do Resultado Liquido advindo da
exploragdo conjunta dos Imdveis VHouse e VO699 até o montante anual de R$ 14.300.000,00
(quatorze milhdes e trezentos mil reais) (correspondente ao valor mensal de R$ 1.191.666,67 ou R$
0,5417/cota), acrescido de custos e retengdes do Fundo (os “Custos do Fundo”), equivalente ao
dividend yield anual de 6,5% sobre o valor de cada cota do Fundo, depois de descontados os Custos
do Fundo, a ser apurado mensalmente (a “Meta de Resultado Fundo”).

Para fins e efeitos do quanto acima previsto:

- Resultado Liquido da copropriedade compreende a diferenga positiva entre as Receitas auferidas
deduzidas as Despesas incorridas no més em questéo e as retengbes para futuras Despesas (hdo
incluidos Investimentos), e serd apurado e necessariamente distribuido aos coproprietarios, em
periodicidade mensal, na proporcdo de suas participacdes.
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- Receitas compreendem os valores recebidos conjuntamente pelos coproprietarios a titulo de
aluguel pela locacao ou pela cesséo onerosa do uso dos Iméveis VHouse e V0699, adicionadas de
outras receitas diretamente relacionadas, como, por exemplo, encargos moratérios, cuja
administracdo ficara, caso aprovado pela Assembleia de Conflito de Interesse, a cargo da
Administradora Imobiliaria;

- Despesas compreendem as despesas da copropriedade com taxas condominiais, ordinarias e
extraordinarias, tributos incidentes sobre os Iméveis VHouse e VO699 e/ou as despesas com 0
pagamento de servicos publicos e/ou privados contratados para os Imoveis, incluindo a locacao de
bens moveis, seguro residencial, etc., cuja administracao ficara, caso aprovado pela Assembleia de
Conflito de Interesse, a cargo da Administradora Imobiliaria;

- Investimentos compreendem os investimentos necessarios a manutencdo dos Imdveis e
preservacdo do conceito long stay dos Empreendimentos. Preferencialmente, ndo havera, no &mbito
da copropriedade retencdo de caixa a ser realizada pela Administradora Imobiliaria para
investimentos nos Iméveis ou nos Empreendimentos, excetuadas constituicao de fundo de reserva
para manutencdo areas comuns dos Iméveis no dmbito do condominio. Recursos destinados a
realizagdo e investimento nos iméveis deverdo ser oportunamente aportados por cada coproprietério,
na sua propor¢ao, quando necessario.

Atingida a Meta de Resultado do Fundo, e desde que ndo haja Direito de Crédito do Fundo
(consoante abaixo definido), a totalidade do Resultado Liquido auferido sera entédo destinada as
coproprietarias SPE VHouse e SPE V0699, até que atingido montante equivalente a 58,5366% da
Meta de Resultado do Fundo, considerando que, apds a aquisi¢do, o Fundo passara a deter (i) 75%
do VHouse; e (ii) 50% do VO699 (a “Meta de Resultado SPEs”), assumindo que seja atingido o
Montante Total da Oferta e que seja aprovada a aquisi¢édo, pelo Fundo, na Assembleia de Conflito
de Interesse, a aquisi¢cdo do VHouse Faria Lima e do VO699.

Caso em um determinado més néo seja alcancada a Meta de Resultado Fundo, eventual diferenca
a menor conferira direito de crédito ao Fundo contra as coproprietarias (“Direito de Crédito Fundo”)
na distribuicdo dos meses subsequentes até que se esgote o Prazo de Subordinacao.

Caso em um determinado més seja alcancada a Meta de Resultado Fundo e quitado eventual Direito
de Crédito Fundo, mas ndo seja alcancada a Meta de Resultado SPEs, eventual diferengca a menor
conferir direito de crédito a SPE VHOUSE e a SPE VO contra o Fundo (“Direito de Crédito SPESs”)
na distribuicdo dos meses subsequentes até que se esgote o Prazo de Subordinacgéo.

Atingidas as Metas de Resultados acima previstas, e desde que ndo haja Direito de Crédito para
qualquer dos coproprietarios, o Resultado Liquido remanescente sera dividido proporcionalmente a
contribuicdo de cada empreendimento ao Resultado Liquido e distribuido a cada coproprietario na
proporcao de suas respectivas participacées em cada empreendimento.

Durante o Prazo de Subordinacao, a distribuicdo da Meta de Resultado Fundo e o pagamento do
Direito de Crédito Fundo terdo prioridade sobre a Meta de Resultado SPEs e sobre o Direito de
Crédito SPEs.

Esgotado o Prazo de Subordinacgéo e realizada a distribui¢cdo correspondente ao 24° més do Prazo
de Subordinacao, cessara a Subordinacéo e, portanto, a prioridade do Fundo no recebimento do
Resultado Liquido, sendo certo que eventual Direito de Crédito Fundo e/ou eventual Direito de
Crédito SPEs restardo extintos de pleno direito e nao resultardo em qualquer direito do Fundo e/ou
das SPEs de cobranga mutua acerca de tais valores.

A SUBORDINACAO DE RENDA NAO E E NEM DEVE SER CONSIDERADA, SOB QUALQUER
FORMA, COMO GARANTIA E/OU SOLIDARIEDADE DE OBTENGCAO DE RENDA PELA SPE
VHOUSE E A SPE VO699 E/OU PELO FUNDO E/OU PELO CONSULTOR.

OS VALORES ACIMA DESCRITOS NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER

CONSIDERADOS, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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Para maiores informagoes sobre a Subordinacgao, vide fator de risco “Riscos Relacionados
ao recebimento da receita de locagao pelo Fundo”

Periodo de Lock-Up

ApoOs a aquisicao, pelo Fundo, das fragdes ideais detida pela SPE VHouse no VHouse Faria Lima e
pela SPE VO699 no VO699, a SPE VHouse e a SPE VO699 permanecerao, respectivamente, com
a titularidade da fracdo remanescente que ndo tenha sido por elas alienada ao Fundo. Durante o
Periodo de Subordinacéo, a SPE VHouse e a SPE V0699 nado poderdao promover a alienagdo da
fragcdo do VHouse Faria Lima e do VO699 que mantiverem em sua titularidade (o “Lock Up”),
permanecendo vigente a Subordinacdo do Fundo em cada um dos Iméveis. A SPE VHouse e a SPE
V0699, coproprietarias do Fundo, respectivamente, do VHouse Faria Lima e do V0699,
permanecerao, portanto, durante o periodo de 2 (dois), com a titularidade dos respectivos Iméveis
na seguinte proporcao:

- 25% da fracéo ideal originalmente detida no VHouse Faria Lima; e
- 50% da frag&o ideal originalmente detida no VO699.

Caso o Fundo venha a, de qualquer forma, vender, alienar e/ou de qualquer forma transferir suas
fracBes nas unidades dentro do Prazo de Subordinacdo, este perderd o direito a Subordinacédo e
restara revogado o Lock-Up imposto a SPE VHouse e a SPE VO699.

Para maiores informagdes sobre o Lock Up, vide fator de risco “Riscos relacionados a
possivel venda das unidades ap6s periodo de 2 (dois) anos”

A SPE VHouse e a SPE V0699 ndo poderdo alienar suas respectivas participacdes durante o
periodo citado para terceiros, exceto se o comprador for o Fundo.

Descricdo dos Ativos Alvo da Oferta

Os Ativos Alvo sdo detidos pela SPE VHouse e pela SPE V0699, desenvolvidos e destinados
exclusivamente para locagdo residencial, preferencialmente de longo prazo (long stay). A
modalidade de hospedagem long stay tem como principal objetivo a disponibilizacdo de toda a
estrutura necesséria para que a necessidade dos hdspedes que locam as unidades por longos
periodos seja atendida. Ambos os Edificios foram, ainda, concebidos dentro do conceito multifamily
property, segundo o qual as unidades dos empreendimentos sdo destinadas ao aluguel de longo
prazo por meio da marca JFL Living.

Empreendimentos no modelo multifamily caracterizam-se por disponibilizar ao mercado unidades
imobiliarias residenciais para locagdo, geralmente ja mobiliadas, de maneira simples e
desburocratizada e que oferecem servicos compartilhados ( tais como espacos de coworking,
servicos de limpeza, lavanderias, entre outros) em um modelo que se propde a oferecer comodidade
e economia aos seus moradores.

Enquanto em um condominio tradicional, com diversos proprietérios, as decisbes necessitam ser
tomadas em conjunto e pela maioria, em um multifamily o proprietéario detém o controle total e todas
as decisdes sdo tomadas de forma rapida, havendo agilidade e ganho de escala.

Assim como na gestdo dos custos, a gestdo das locagBes também é feita de forma Unica, por um
operador profissional, tornando o negécio adequado ao mercado de investimento profissional.

A gestdo dos Imoveis é realizada pelo Consultor e/ou suas afiliadas, concentrando, inclusive, a
atividade de locag&o dos Iméveis em forga comercial propria.

VHouse Faria Lima

O VHouse Faria Lima é um multifamily building com diversos modelos de apartamentos, que variam
de 36 a 220m2. Possui dentre suas funcionalidades, piscina coberta e aquecida, sauna, academia,
lounge gourmet, concierge bilingue, sala de reunido e shared offices com servigos de apoio.

Localizado entre os bairros Alto de Pinheiros e Jardins, o VHouse Faria Lima esté localizado a 500

metros do Shopping Iguatemi e possui ao seu redor bares, restaurantes, museus, hospitais, cinemas
e teatros.
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Endereco — Av. Eusébio Matoso, 218, Jardim
Ano de Construcao — setembro de 2017
Area locavel — 7.214 m?

Unidades para locacao — 103

Pavimentos — 28

N° de vagas de estacionamento — 156

Paulistano

Elevadores — 03 elevadores sociais e 01 de servico

Especificacdo — alto padrao
Ocupacao média — 95%(1)
Aluguel médio — R$ 182/m2(2)
(1) Projetado

(2) Preco referéncia de margo de 2020 — Periodo pré-Covid-19

. GalizZagan: Av. Faria Lima x Av. Rebougas, Jardim Paulistano,
S&o Paulo - SP
Servigos: Concierge; Spa, Club & Gym; valet; shared offices;
limpeza; lavanderia; café da manha

Niamero de Matriculas Imobiliarias: 151 (total projeto 303)

Area Bruta Locavel: 7.214 m?

Principais Tipologias: 42 m?, 64 m?, 72 m?, 142 m?, 265 m?
*  Total de Pavimentos: 28

Destaques: Localizado em area nobre de S3o Paulo, com grande
adensamento populacional e adesdo elevada ao publico da regido.
Proximo ao Shopping Eldorado, Shopping lguatemi, principais
clubes, restaurantes, pontos de transporte, universidades, etc.

Dados Socioeconomicos — Raio de Influéncia (Skm)

Wi 1o P6 e 75% da fracdo ideal do montante de
paaniey CUSEEE T 151 matriculas imobilidrias
Investimento pelo Fundo RS 127,5 milhdes

A PINHEIROS

CERQUEIRA
CESAR

Qs

g mar Cenvejas

uae par JFL Living
shopping Eldoraco

JARDIM
AMERICA

JARDINS

Populacdo 825.903
Emprego 89,9%
Consumo (M) RS 6.103

Consumo per
3 RS 7.389
capita $

“uTO DE

JARDIM EVERESY

Fonte: JFL Realty | imagens VHouse
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Taxa de Ocupagio Composicio da Locagio — Pessoas Fisicas/Corporativo

I Cendrio
100% Estabilizagao CD\-’I D-19

=

o @ @

E Modelo Resiliente
1 (> Data base set/20
Preservagdo e L.
crescimento da base de = Pessoas Fisicas
contratos longos, mesmo Corporativo
diante da crise de
mobilidade, provocada
sssssses pelo COVID-19

Composigio Prazo Contratos' e WAULT?

0a5meses
62 10 meses
~ 23 113 20 meses
meses de = 21+ meses
prazo médio

Motas: 1 - Representatividade de aluguel menssl pelo canjunte do praze de vencimente dos cantrates 2 Weithed Average of Unexpired Leaze Term [Médis ponderada do prazo dos contrates dos aluguéis pela recsita)
Fonte: IFL Realty

jan/13

VO699

Com 131 unidades para locacéo, o VO699 adota o conceito em long stay acima descrito e de modo
a atender o conceito de multifamily, possui, dentre suas funcionalidades, sauna, SPA, academia e quadra
de ténis profissional.

Localizado no bairro da Vila Olimpia, o0 VO699 esté localizado perto de grandes empresas de Séo
Paulo, com acesso ao Aeroporto de Congonhas e principais vias de transporte da cidade, além de
variaveis opg¢des de restaurantes.

Endereco — Av. Dr. Cardoso de Melo, 699, Vila Olimpia
Ano de Construcao - janeiro de 2020

Area locavel — 7. 274 m2

Unidades para locagédo — 131

Pavimentos — 28

N° de vagas de estacionamento — 196

Elevadores — 02 elevadores sociais e 01 de servi¢co
Especificacdo — alto padrao

Ocupacao média — 90%(1)

Aluguel médio — R$ 195/m2(2)

(1) Projetado
(2) Preco referéncia de marco de 2020 — Periodo pré-Covid-19
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e Foson matriculas imobilidrias
*  localizacdo: Av. Dr. Cardoso de Melo, 699, Vila Olimpia, Sdo . o
Paulo — ;SP & Investimento pelo Fundo RS 77,5 milhdes

B Servigos: Concierge; Spa, Club & Gym (TechnoGym); shared
offices; limpeza; lavanderia; café da manh3, quadra de ténis

. Numero de Matriculas Imobilidrias: 140 (total projeto 140)
. Area Bruta Locavel: 7.274 m?

*  Principais Tipologias: 42 m?, 64 m?, 84 m?, 128 m*

*  Total de Pavimentos: 28

*  Destaques: Localizado em area nobre de Sdo Paulo, com grande
adensamento populacional e adesdo elevada ao publico da regido.
Proximo a Sociedade Hipica Paulista, universidades, Eataly,
Shopping Eldorado, etc.

Dados Socioeco gty
Populagdo 781.343 werk] e 350 Pk @ 1 Py e
L \;>
Emprego 89,6% !: 9 o gy Vit oLzl ¥ viLa
Fogn de G UBERABINHA
3 e
Consumo (M) RS$ 5.748 3 Vorptal Alsorods
: MOEMA \:’ A
<ol nac o1 e,
Oomc::i:per RS 7.357 2 N i Sacecate ips Pwatiin @ i amseun
)

Fonte: JFL Realty | imagens VO699

58



Taxa de Ocupacio Composigio — Pessoas Fisicas (PFs) e Corporativo

e M Inicio das Cendrio

. operagies | COVID-19 Ramp-up Consistente oo

30% * Crescimento da base, Data base set/20
25% mesmo diante da crise de » Pessoas Fisicas
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Rentabilidade Esperada

De acordo com o Estudo de Viabilidade, a rentabilidade projetada média para o Fundo € de 7,36%
(sete inteiros e trinta e seis centésimos por cento) ao ano, durante um periodo de 10 (dez) anos,
data-base Setembro de 2020, com uma rentabilidade indicativa para o 1° (primeiro) ano de 6,50%
(seis inteiros e cinquenta centésimos por cento) e com uma rentabilidade indicativa para o 10°
(décimo) ano de 8,46% (oito inteiros e quarenta e seis centésimos por cento), conforme calculada e
projetada no Estudo de Viabilidade, anexado na forma do Anexo VI a este Prospecto Preliminar,
observada a Subordinagéo de Renda.

OS VALORES ACIMA DESCRITOS NAO REPRESENTAM E NEM ~DEVEM  SER
CONSIDERADOS, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Plano de Distribuicéo

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

A Oferta seré efetuada, ainda, com observancia dos seguintes requisitos, atendendo integralmente
o disposto no artigo 45 da Instru¢do CVM 400: (i) sera utilizada a sistemética que permita o
recebimento de reservas para os Investidores N&o Institucionais, conforme indicado abaixo, tendo
em vista que tal procedimento esta previsto nos Prospectos, o registro da Oferta foi requerido e este
Prospecto Preliminar estard disponivel aos Investidores; (i) buscar-se-4 atender quaisquer
Investidores interessados na subscricdo das Cotas; e (iii) devera ser observada, ainda, a Aplicacao
Minima Inicial por Investidor. Ndo ha qualquer outra limitagcdo a subscricdo de Cotas por qualquer
Investidor, entretanto, fica desde ja ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em empreendimento
imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que possua, isoladamente ou
em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo
passara a sujeitar-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas.
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O Plano de Distribui¢éo sera fixado nos seguintes termos:

()

(ii)

(i)

(iv)

v)

(vi)

(Vi)

(viii)

(ix)

)

(xi)

(xi)

(xiii)

as Cotas da Emisséo serdo objeto da Oferta;

a Oferta terd como publico alvo: (a) os Investidores N&o Institucionais; e (b) os Investidores
Institucionais;

apos a divulgacdo do Aviso ao Mercado e a disponibilizacdo do Prospecto Preliminar aos
Investidores, serdo realizadas Apresentacdes para Potenciais Investidores (roadshow e/ou
one-on-ones);

0s materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacdes para Potenciais
Investidores eventualmente utilizados seréo, conforme o caso, submetidos a CVM, nos termos
do artigo 50 da Instrucdo CVM 400 e da Deliberacdo CVM n° 818, de 30 de abril de 2019, ou
encaminhados a CVM previamente a sua utilizacdo, nos termos do artigo 50, paragrafo 5°, da
Instru¢céo CVM 400;

apos as Apresentacdes para Potenciais Investidores e anteriormente a obtencao do registro da
Oferta na CVM, o Coordenador Lider realizard o procedimento de coleta de inten¢des, que
serarealizado, em relagdo aos Investidores Nao Institucionais, através dos Pedido de Reserva,
nos termos abaixo indicados;

concluido o Procedimento de Coleta de Intengdes, o Coordenador Lider consolidara os
Pedidos de Reserva dos Investidores N&ao Institucionais, inclusive daqueles que sejam
Pessoas Vinculadas, e as intengBes de investimento dos Investidores Institucionais para
subscri¢éo das Cotas;

observados os termos e condi¢cdes do Contrato de Distribuicdo, a Oferta somente tera inicio
apos (a) a concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) o registro para distribuicdo e
admissdo a negociacdo das Cotas na B3; (c) a divulgacdo do Anuncio de Inicio; (d) a
disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores, nos termos da Instrugdo CVM 400;

apos a divulgacdo do Andncio de Inicio, os Investidores Nao Institucionais e os Investidores
Institucionais, que tiverem suas ordens alocadas, deverdo assinar o Boletim de Subscrigdo, em
via fisica ou mediante a oposi¢cdo de senha pessoal para a confirmagcdo e aceitacdo das
condi¢des do documento, sob pena de cancelamento das respectivas ordens de investimento,
a critério do Administrador, da Gestora em conjunto com o Coordenador Lider;

a colocacéo das Cotas da Emisséo sera realizada de acordo com os procedimentos da B3,
bem como do Plano de Distribuicao;

o Investidor N&o Institucional que esteja interessado em investir em Cotas da Emisséo devera
formalizar seu Pedido de Reserva junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta;

o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Cotas da Emissdo devera
enviar sua ordem de investimento para o Coordenador Lider;

néo sera concedido qualquer tipo de desconto por quaisquer das Instituicbes Participantes da
Oferta aos Investidores interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta; e

encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgacéo
do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrugcdo CVM 400.

Constara dos Pedidos de Reserva a outorga pelo Investidor N&o Institucional a respectiva Instituicao
Participante da Oferta como sua procuradora, conferindo-lhe poderes para celebrar e assinar o
Boletim de Subscricédo, se for o caso, em seu nome, devendo a Instituicdo Participante da Oferta
enviar copia do documento assinado ao Investidor N&o Institucional, conforme o caso, no enderego
constante do respectivo Pedido de Reserva.
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Pedido de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores Nao Institucionais interessados em subscrever as
Cotas objeto da Oferta deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de Reserva, indicando, dentre
outras informacdes a quantidade de Cotas que pretende subscrever (observada a Aplicagao Minima
Inicial por Investidor), e apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os
Investidores N&o Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s)
de Reserva ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta. No respectivo
Pedido de Reserva, o Investidor Ndo Institucional devera indicar, entre outras informacdes, a
quantidade de Cotas que pretende subscrever, observada a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor.

Periodo de Reserva

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo compreendido entre os dias 04 de
novembro de 2020 e 07 de dezembro de 2020 (inclusive), conforme indicado na Sec¢ao “Termos e
Condig¢6es da Oferta - Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 74 deste Prospecto Preliminar.

Pessoas Vinculadas

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como pessoas vinculadas os Investidores da
Oferta que sejam nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrucéo
CVM 505: (i) controladores, pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores do Administrador, da
Gestora, do Consultor e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta e a distribuicdo das Cotas, bem como
seus cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo)
grau; (ii) controladores, pessoas haturais ou juridicas, e/ou administradores das InstituicGes
Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos de qualquer das Instituicées
Participantes da Oferta, que desempenhem atividades de intermediacdo ou de suporte operacional
diretamente envolvidos na estruturacao da Oferta; (iv) agentes autdnomos que prestem servigos ao
Administrador, a Gestora, ao Consultor e/ou a qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta; (v)
demais profissionais que mantenham, com o Administrador, a Gestora, 0 Consultor ou qualquer das
Instituicdes Participantes da Oferta, contrato de prestacéo de servigos diretamente relacionados a
atividade de intermediacéo ou de suporte operacional no &mbito da Oferta; (vi) pessoas naturais que
sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou participem do controle societario do Administrador,
da Gestora, do Consultor ou de qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas ao Administrador, a Gestora, ao
Consultor ou a qualquer das Instituic8es Participantes da Oferta; (viii) cbnjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(iv)” acima; e (ix) fundos de investimento cuja
maioria das Cotas pertenga a pessoas vinculadas ao Administrador, a Gestora, ao Consultor ou as
InstituicBes Participantes da Oferta, salvo se geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados,
conforme Plano de Distribuigdo previsto na pagina 59 deste Prospecto Preliminar.

Procedimento de Alocacéo de Ordens

Sera adotado o procedimento de coleta de inten¢des de investimento, organizado pelo Coordenador
Lider, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrugao CVM 400, tendo em vista que tal procedimento
esta previsto nos Prospectos, o registro da Oferta foi requerido e este Prospecto Preliminar estard
disponivel aos Investidores, para a verificacéo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas,
da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais
e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores Institucionais, observada a Aplicacéo
Minima Inicial Por Investidor, sem lotes maximos, para definicéo, a critério do Coordenador Lider em
comum acordo com o Administrador e a Gestora, da eventual emisséo e da quantidade das Cotas do
Lote Adicional, conforme o caso. Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de
distribuicAo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas, ndo
considerando a emissdo de Lote Adicional de Cotas, inicialmente ofertadas, as ordens de
investimento e os Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados.
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A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR
DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 119 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.

Oferta Nao Institucional

Os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Cotas deverdo preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta suas ordens de investimento por meio de Pedido de Reserva, durante o
Periodo de Reserva.

O Coordenador Lider poderd, a seu exclusivo critério, destinar prioritariamente a Oferta Nao
Institucional até 70% (setenta por cento) do Montante Inicial da Oferta, sendo que o Coordenador
Lider, em comum acordo com a Gestora e o Administrador, poderd aumentar ou diminuir a
quantidade de Cotas inicialmente destinadas a Oferta Nao Institucional até o limite maximo do
Montante da Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas, ou diminuir
a quantidade de Cotas inicialmente destinadas a Oferta N&o Institucional.

Os Pedidos de Reserva que forem efetuados pelos Investidores N&o Institucionais observardo as
condic¢des do proprio Pedido de Reserva, observados os procedimentos e normas de liquidagdo da
B3, bem como o detalhamento abaixo:

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

(i) no Pedido de Reserva, os Investidores N&o Institucionais terdo a faculdade, comocondicdo
de eficacia de seu Pedido de Reserva e aceitacdo da Oferta, de condicionar a sua adesao a
Oferta, a que haja distribuicdo: (i) do Montante da Oferta, ndo considerando a emissao de
Lote Adicional; ou (ii) de montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta, mas
inferior ao Montante da Oferta, sendo certo que, neste caso, o Investidor devera, no momento
da aceitagdo, indicar se, implementando-se a esta condi¢céo, pretende receber (a) a totalidade
das Cotas por ele subscritas; ou (b) uma quantidade de Cotas equivalente a proporcao entre
o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestacéo, o interesse do Investidor em receber a totalidade
das Cotas subscritas por tal Investidor;

(iii) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores N&o
Institucionais e a Data de Liquidacédo serdo informados a cada Investidor N&o Institucional
até as 10:00 horas do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacdo pela Instituicio
Participante da Oferta que houver recebido o respectivo Pedido de Reserva, por meio de
mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido no Pedido de Reserva ou, na sua
auséncia, por telefone, fac-simile ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de
acordo com o item (iv) abaixo limitado ao valor do Pedido de Reserva e ressalvada a
possibilidade de rateio observado o Critério de Rateio da Oferta Ndo Institucional (conforme
definido abaixo).

(iv) os Investidores N&o Institucionais deverdo efetuar o pagamento do valor indicado no item
(iii) acima junto a Instituicdo Participante da Oferta com que tenham realizado o respectivo
Pedido de Reserva, em recursos imediatamente disponiveis, até as 11:00 horas da Data de
Liguidagdo. N&o havendo pagamento pontual, a ordem de investimento sera
automaticamente desconsiderada;
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(v) até as 16:00 horas da Data de Liquidacéo, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante
da Oferta junto a qual o Pedido de Reserva tenha sido realizado, entregara a cada Investidor
N&o Institucional as Cotas correspondentes a relagdo entre o valor do investimento
pretendido constante do Pedido de Reserva, o Prego de Emisséo, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas no item 5.7 Alteracdo das
Circunstancias, Revogacao, Modificagao, Suspenséo ou Cancelamento da Oferta” na pagina
68 deste Prospecto, e a possibilidade de rateio prevista abaixo. Caso tal relacdo resulte em
fragdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior
namero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fracdo; e

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

Os Investidores Nao Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de
Reserva da Oferta Nao Institucional, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu
Pedido de Reserva da Oferta N&o Institucional ser cancelado pela respectiva Instituicdo Participante
da Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um ter¢co) a quantidade de
Cotas inicialmente ofertada (sem considerar o Lote Adicional), ndo serd permitida a colocacéo de
Cotas junto a Investidores Nao Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos
termos do artigo 55 da Instru¢do CVM 400, sendo o seu Pedido de Reserva automaticamente
cancelado.

Adicionalmente, os Investidores N&o Institucionais e/ou as Instituicées Participantes da Oferta, na
qual o respectivo Investidor Nao Institucional realizou o seu Pedido de Reserva, deverdo, conforme
0 caso, enviar o respectivo Termo de Adeséo ao Regulamento até a data do término do procedimento
de coleta de intengdes, em via fisica ou mediante a oposicdo de senha pessoal para a confirmacao
da aceitagdo das condi¢des do documento, sob pena de cancelamento do seu respectivo Pedido de
Reserva.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA
REALIZACAO DE PEDIDO DE RESERVA QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E
CONDICOES ESTIPULADOS NO PEDIDO DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE
AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES
CONSTANTES DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A SEGCAO “6. FATORES DE RISCO” NA
PAGINA 95 DESTE PROSPECTO PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA
EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS
QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; () VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, SE ESSA, A SEU
EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU
CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENGCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA
ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDO DE RESERVA; (lll)
VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA,
ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO
ANTECIPADO DA SUBSCRICAO POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E
(IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO
ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO
PEDIDO DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS
OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA.
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Critério de Rateio da Oferta N&o Institucional

Caso o total de Cotas da Emissao objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores
N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior ao
montante destinado a Oferta Nao Institucional, conforme definido pelo Coordenador Lider, todos os
Pedidos de Reserva ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as Cotas da Emissao
remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional.
Entretanto, caso o total de Cotas da Emissao correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Ndo Institucional, serd efetuado o rateio conforme
pormenorizado a seguir; (i) cada um dos Pedidos de Reserva firmados pelos Investidores Nao
Institucionais serédo atendidos até o montante maximo de R$1.000.000,00 (um milhdo de reais),
sendo certo que referido montante podera ser reduzido exclusivamente caso ndo seja possivel
observar o valor acima indicado em virtude de excesso de demanda em relacdo as Cotas destinadas
a Oferta Nao Institucional; e (ii) uma vez atendido o critério descrito no subitem (i) acima, sera
efetuado o rateio proporcional apenas dos montantes que excedam o valor de R$1.000.000,00 (um
milhdo de reais) (ou valor reduzido, conforme disposto acima), objeto de Pedidos de Reserva
firmados por Investidores Nao Institucionais que tenham realizado as respectivas reservas de Cotas
em valores superiores a R$1.000.000,00 (um milh&do de reais) (ou valor reduzido, conforme disposto
acima), observando-se o montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva e ndo
alocado aos Investidores N&o Institucionais tratados no presente subitem, devendo ser
desconsideradas as fra¢cdes de Cotas. Caso haja rateio de eventuais sobras, decorrentes do rateio
anteriormente citado, serd observado o limite maximo de R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais) por
Investidor N&o Institucional.

Oferta Institucional

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

() os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Cotas deverdo apresentar suas ordens de investimento ao
Coordenador Lider, na data de realizacéo do procedimento de coleta de inteng8es, indicando a
quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de
investimento;

(i) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de ordens de
investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar a sua adeséo a Oferta, a que haja distribuicao:
(i) do Montante da Oferta, ndo considerando a emisséo de Lote Adicional; ou (ii) de montante
igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante da Oferta, sendo certo
gue, neste caso, 0 Investidor Institucional devera, no momento da aceitagdo, indicar se,
implementando-se a esta condicdo, pretende receber (a) a totalidade das Cotas por ele
subscritas; ou (b) uma quantidade de Cotas equivalente & proporcao entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nUmero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, nafaltade
manifestagdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas subscritas por tal
Investidor;

(i) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional deverd assumir a
obrigacao de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional,
para entdo apresentar suas ordens de investimento durante o Procedimento de Coleta de
Intengdes; e
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(iv) até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacdo, o Coordenador Lider
informara aos Investidores Institucionais, por meio de seu enderego eletrénico, ou, na sua
auséncia, por telefone ou fac-simile, sobre a quantidade de Cotas que cada um devera
subscrever, o Preco de Emissédo devido. Os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas,
a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, na Data de
Liguidacdo, de acordo com as normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3. Néo
havendo pagamento pontual, a ordem de investimento sera automaticamente desconsiderada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada (sem considerar o Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacédo de Cotas junto
a Investidores Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da
Instrucdo CVM 400.

Adicionalmente, os Investidores Institucionais deverdo enviar o respectivo Termo de Adesdo ao
Regulamento assinado, para o Coordenador Lider, até a data do término do procedimento de coleta
de intengBes, em via fisica ou mediante a oposi¢éo de senha pessoal para a confirmacao da aceitagédo
das condic8es do documento, sob pena de cancelamento da sua respectiva ordem de investimento.

Critério de Colocacédo da Oferta Institucional

Caso as intencdes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de
Cotas remanescentes apds o atendimento da Oferta N&o Institucional, o Coordenador Lider dara
prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo
com o Administrador, com a Gestora e com o Consultor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais
sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes
critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira e
internacional, bem como criar condi¢cdes para o desenvolvimento do mercado local de fundos de
investimentos imobiliarios.

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

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

Durante a colocacédo das Cotas, o Investidor subscrevera a Cota que, até a disponibilizagdo do
Anuncio de Encerramento, do anuncio de distribuicdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de
autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo.

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

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas, ndo considerando a emissdo de Lote Adicional de
Cotas, inicialmente ofertadas, as ordens de investimento e os Pedidos de Reserva de Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados.

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR
DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 119 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.
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Liguidac&o da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituicbes Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo os
critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider, assegurando tratamento aos Investidores da Oferta
justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso |, da Instrugdo CVM 400. Na
Oferta Institucional, serao atendidos os Investidores que, a exclusivo critério do Coordenador Lider,
melhor atendam aos objetivos da Oferta, levando em consideracéo as rela¢cdes com clientes e outras
consideragOes de natureza comercial e estratégica. Em hipétese alguma, relacionamento prévio de
uma Instituicdo Participante da Oferta, do Administrador e/ou da Gestora com determinado(s)
Investidor(es) Nao Institucional(is), ou consideracdes de natureza comercial ou estratégica, seja de
uma Instituicdo Participante da Oferta, do Administrador e/ou da Gestora poderdo ser consideradas
na alocacgéo dos Investidores N&o Institucionais.

Ap6s a verificacdo da alocacao de que se trata acima, a Oferta contara com processo de liquidacéo
via B3, conforme abaixo descrito.

A liguidacao da Oferta ocorrera na Data de Liquidagéo, observado o abaixo descrito, sendo certo que
a B3 informara ao Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidacao,
de modo que a Instituicao Participante da Oferta liquidard a Oferta de acordo com os procedimentos
operacionais da B3. Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a integralizagéo das Cotas objeto da falha podera
ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de
Liquidag&o pelo Prego por Cota, sem prejuizo da possibilidade de o Coordenador Lider alocar a
referida ordem para outro Investidor, sendo certo que, caso apos a possibilidade de integralizacdo
das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de modo a ndo ser atingido o
Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, o Fundo liquidado e as Instituicdes Participantes
da Oferta deverdo devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, 0os quais
deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢cdes do Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacgdo do cancelamento da Oferta. Na hip6tese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagéo relativo aos valores restituidos.

Procedimentos para subscri¢céo e integralizacdo das Cotas

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada, quando da sua liquidacao, pelo Prego por
Cota, a vista em moeda corrente nacional, por meio do sistema de distribuicdo de ativos,
administrado e operacionalizado pela B3.

N&o serd permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusao da fracdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para
baixo). Cada um dos investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante
das Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocagéo e os critérios de rateio.

A integralizagcdo de Cotas sera realizada na Data de Liquidacdo, de acordo com o Preco por Cota, em
consonéancia com os procedimentos operacionais da B3 e com aqueles descritos no Pedido de
Reserva, conforme aplicavel.

Apos a Data de Liquidacdo, a Oferta serd encerrada e o Anuncio de Encerramento sera divulgado
nos termos dos artigos 29 e 54-A da Instru¢do CVM 400.

Na hipétese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das Cotas, a Oferta sera encerrada pelo
Coordenador Lider, com a correspondente divulgacdo do Anuncio de Encerramento. No entanto, na
hip6tese de nao ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta, a Oferta podera ser
concluida pelo Coordenador Lider, desde que atendidos os critérios estabelecidos para a distribuicao
parcial, nos termos definidos neste Prospecto Preliminar e no Regulamento.
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Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta até o final do Periodo de Subscri¢ao, a Oferta
sera cancelada e o Fundo liquidado, em se tratando da primeira emisséo de Cotas do Fundo. Nesta
hipétese, o Administrador devera, imediatamente devolver aos Investidores os valores até entao por
eles integralizados, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicac6es do Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidac&o, com deducao, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, ressaltado que tal distribuicdo de
rendimentos sera realizada em igualdade de condic8es para todos os Cotistas do Fundo.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverédo fornecer recibo de
quitagao relativo aos valores restituidos.

Procuracéo de Conflito de Interesses

As Procuracdes de Conflito de Interesses poderdo ser outorgadas pelos Cotistas para que seus
respectivos outorgados os representem e votem em seu nome, de acordo com a orientacao de voto
dada pelo Cotista na Procuracao de Conflito de Interesses, na Assembleia de Conflito de Interesses,
seja em primeira ou segunda convocacao (incluindo em eventuais retomadas de trabalho em raz&o
de adiamento, interrupcdo ou suspensao), para deliberar sobre (i) a aquisicdo de 75% (setenta e
cinco por cento) da fragdo ideal detida pela SPE VHouse no VHouse Faria Lima; (ii) a aquisicdo de
50% (cinquenta por cento) da fracdo ideal detida pela SPE VO699 no VO699; e (iii) a aprovacao da
contratacdo, pelo Fundo, da Administradora Imobiliaria, para a prestacdo de servico de
administracdo imobiliaria das unidades a serem adquiridas pelo Fundo no VHouse Faria Lima e no
VO699; tendo em vista que, nos termos da Instrucdo CVM 472, tais situa¢des configuram potencial
conflito de interesses com o Consultor do Fundo, dado que referidos iméveis sdo de propriedade de
SPEs que sdo partes relacionadas ao Consultor e que a Administradora Imobiliaria é Parte
Relacionada ao Consultor.

Para viabilizar o exercicio do direito de voto na Assembleia de Conflito de Interesses, os Cotistas
poderao, de forma facultativa, outorgar Procuracbes de Conflito de Interesses, conforme minuta a
ser disponibilizada pelo Administrador e pela Gestora, por meio fisico ou digital e conforme Anexo
VIl a este Prospecto Preliminar, também anexa ao Pedido de Reserva e Boletim de Subscri¢do, a qual
atende as orientagdes contidas no Oficio CVM SRE, observadas as disposicGes contidas na
convocagao que tratar da Assembleia de Conflito de Interesses. As Procuragdes de Conflito de
Interesses poderdo ser outorgadas pelos Investidores, conforme minuta a ser disponibilizada pelo
Administrador e pela Gestora, no mesmo ato da ordem de investimento e da assinatura do Pedido
de Reserva ou do Boletim de Subscricdo, condicdo suspensiva a integralizacdo das Cotas por ele
subscritas, para que seus respectivos outorgados o representem e votem em seu nome na
Assembleia Geral de Cotistas especifica, seja em primeira ou segunda convocagao (incluindo em
eventuais retomadas de trabalho em razdo de adiamento, interrup¢do ou suspensao), para deliberar
pela aquisicdo, pelo Fundo, de Ativos Alvo de Parte Relacionada ao Administrador e/ou a Gestora
e/ou ao Consultor e a contratagdo, pelo Fundo, da Administradora Imobiliaria, tendo em vista que nos
termos da Instrugao CVM 472 tal aquisi¢ao configura potencial conflito de interesse.

Das referidas procuragbes constard orientagdo de voto permitindo que o Cotista vote favoravel,
contrariamente ou abstenha-se a aprovacdo de cada uma das matérias da ordem do dia da
Assembleia de Conflito de Interesses.

A Procuracdo de Conflitos de Interesses somente poderd ser outorgada por Cotista que tenha obtido
acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, bem como para as matérias
a serem votadas na respectiva Assembleiade Conflito de Interesses.

Em que pese a disponibilizag&o da Procuragdo de Conflito de Interesses, o Administrador, a Gestora
e o Consultor incentivam e destacam a importancia da participacdo dos Cotistas na Assembleia de
Conflito de Interesse .

Para viabilizar o exercicio do direito de voto e observados os requisitos do item 28 do Oficio CVM
SRE 1/2020, os Investidores que assim desejarem poderéo, de forma facultativa, por meio digital ou
por meio fisico, outorgar poderes especificos para procuradores a serem constituidos nos termos da
Procuracdo de Conflito de Interesses, para que o outorgado vote em seu nome no ambito da
Assembleia de Conflito de Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em relacéo
a matéria em pauta.
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A Procuracao de Conflito de Interesses também se encontra anexa ao presente Prospecto na forma
do Anexo VIl e anexa ao Pedido de Reserva e ao Boletim de Subscrigéo.

A outorga de poderes especificos via Procuracdo de Conflito de Interesses, caso formalizada,
podera ser revogada e cancelada, unilateralmente e, pelo respectivo Investidor, até o
momento de realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses, (i) mediante envio fisico de
comunicacao para a sede do Administrador, no endereco na Praia de Botafogo, n° 228, 9°
andar, Rio de Janeiro-RJ, A/C “Juridico Administradora” ou (ii) digitalmente, mediante envio
de e-mail para e.voto@alfm.adv.br, com o assunto “Revogacdo de Procuracgédo Eletrénica —
JFL Living Fundo de Investimento Imobiliario”.

O outorgado sera prestador de servigo independente do Fundo, ndo sendo o Administrador,
0 Gestor, o Consultor ou o Coordenador Lider ou qualquer Parte Relacionada a eles.

A Procuracdo de Conflito de Interesses é facultativa ao Cotista, ndo sendo irrevogavel e
irretratavel, assegurado o livre exercicio de voto, podendo ou nao ser favoravel a aprovagéo
de qualquer das matérias da ordem do dia, possibilitando-se, inclusive, a segregagéo de voto
por cada matéria, serd outorgada por Investidor que teve acesso, antes de referida outorga, a
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, podendo ser revogada
nos mesmos termos da outorga pelo Cotista, unilateralmente, a qualquer tempo até a data da
realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses especifica da aquisicdo de ativos de
propriedade de Parte Relacionada ao Consultor durante o prazo de duragdo do Fundo e a
contratagdo, pelo Fundo, da Administradora Imobiliaria, (i) mediante envio fisico de
comunicacdo para a sede do Administrador, no endere¢co na Praia de Botafogo, n°® 228, 9°
andar, Rio de Janeiro-RJ, A/C “Juridico Administradora” ou (ii) digitalmente, mediante envio
de e-mail para e.voto@alfm.adv.br, com o assunto “Revogacao de Procuragao Eletrénica —
JFL Living Fundo de Investimento Imobiliario”.

N&o obstante, o Administrador, a Gestora e o Consultor incentivam os Investidores a
comparecerem a Assembleia de Conflito de Interesses e exercer diretamente seu direito de
voto, considerando que as matérias em deliberacdo se enquadram entre as hipdteses de
potencial conflito de interesses, como ressaltado neste Prospecto.

Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificagcdo, suspensdo e cancelamento da
Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize modificar ou revogar a Oferta, caso
ocorram alteracdes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento
relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a prépria Oferta. Adicionalmente, o
Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e
condicdes para os Investidores ou a fim de renunciar a condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo,
conforme disposto no artigo 25, § 3°, da Instrucdo CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo
das condicdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera, a critério
da CVM, ser prorrogado em até 90 (noventa) dias contados da aprovagéo do pedido de registro. Se
a Oferta for revogada, os atos de aceitacao anteriores ou posteriores a revogagao seréo considerados
ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagdo ou revogacdo da Oferta devera ser
imediatamente comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de
anuncio de retificagdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicdes
Participantes da Oferta, do Administrador e da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3,
no(s) mesmo(s) veiculo(s) utilizado(s) para a divulgagdo do Aviso ao Mercado e Anancio de Inicio, de
acordo com o artigo 27 da Instrugdo CVM 400. Deste modo, os Investidores que ja tiverem aderido
a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data de recebimento da comunicacéo acima mencionada, o seu interesse em manter
suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, as Instituicbes Participantes da Oferta presumirdo
que os Investidores pretendem manter a declaracao de aceitagao.
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O Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitacdes
da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das
novas condic¢des, conforme o caso.

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

Cada Instituicao Participante da Oferta devera comunicar os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta sobre a suspensédo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos
dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitagdo a Oferta,
devendo, paratanto, informar sua decis&o a respectiva Instituicao Participante da Oferta até as 16h00
(dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da comunicagéo
relativa a suspensédo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacéo, o interesse do Investidor
em ndo revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitacdo, 0s valores até entao
integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢des do
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquida¢éo, com deducao, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da respectiva revogacdo. Em caso de modificagdo da oferta, os
Investidores serdo comunicados imediata e diretamente pelas InstituicGes Participantes da Oferta
acerca dos termos e condic¢des de tal modificagdo, por correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou
gualquer outra forma de comunicacao passivel de comprovacéo, sendo certo que os Investidores que
ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16h00 (dezesseis horas) do 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da comunicacdo acima mencionada, o seu
interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, as Instituicdes Participantes
da Oferta presumirdo que os Investidores pretendem manter suas ordens de investimento.

Na hip6tese exclusiva de modificacdo da Oferta, o Coordenador Lider e os Participantes Especiais
deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o
Investidor esté ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condicdes.
Caso o Investidor j& tenha aderido a Oferta, a pertinente Instituicdo Participante da Oferta devera
comunica-lo a respeito da modificagdo efetuada e, caso o Investidor ndo informe por escrito a
Instituicdo Participante da Oferta pertinente sua desisténcia do Pedido de Reserva no prazo
estipulado acima, sera presumido que tal Investidor manteve o seu Pedido de Reserva e, portanto,
tal Investidor devera efetuar o pagamento em conformidade com 0s termos e no prazo previsto no
respectivo Pedido de Reserva.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400; ou (i) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instru¢cdo CVM 400, todos os atos de
aceitacdo serdo cancelados e a Instituicao Participante da Oferta com a qual o Investidor celebrou o
seu Pedido de Reserva ou realizou sua ordem de investimento, conforme o caso, comunicara ao
Investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos
Investidores serdo devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagfes do
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidac¢édo, com deducao, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da comunicac¢do do cancelamento ou da revogacéo da Oferta.

Em qualquer hip6tese, a revogacao da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitacdo anteriores
ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores
depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicag6es do Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducao, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da
Instrugcdo CVM 400.
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Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverédo fornecer recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Registro para Distribuicdo e Negociacdo das Cotas

As Cotas serdo registradas para distribuicdo, no mercado primario por meio do DDA, e para
negociacdo, no mercado secundario, exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, ambiente no qual as Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

N&o obstante, as Cotas subscritas ficarao bloqueadas para negociacao no mercado secundario até
a integralizagéo total das Cotas do Fundo, o encerramento da Oferta e a divulga¢éo de comunicado
ao mercado de inicio da negociacéo das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Negociagdo no mercado secundario

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

Nao obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negocia¢cdo no mercado secundario até
a integralizacdo das Cotas do Fundo, o encerramento da Oferta e a divulgacdo de comunicado ao
mercado de inicio da negociacao das Cotas,, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Contrato de Distribuic&o

De acordo com os termos do Contrato de Distribuicdo, celebrado entre o Fundo, representado pelo
Administrador, e o0 Coordenador Lider, as partes concordaram que, apds a aprovacgao da Oferta pela
CVM, e desde que cumpridos todos os termos e condi¢des previstos no Contrato de Distribuicéo, as
Cotas serao distribuidas em mercado de balcdo ndo organizado, em regime de melhores esforgos
de colocacgéo, em conformidade com a Instrugdo CVM 400. O Contrato de Distribuicdo contempla os
demais termos e condi¢cfes da Oferta descritos nesta Secéo.

O Contrato de Distribuicao estabelece que o cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos
os deveres e obriga¢gdes assumidos no Contrato de Distribuicdo est4 condicionado ao atendimento
de determinadas condic¢des precedentes.

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

A titulo de remuneracéo pelos servicos de coordenacdo, estruturacdo e colocacdo da Emisséo, o
Coordenador Lider fara jus, na Data de Liquidacdo, a um comissionamento equivalente a 3,00% (trés
inteiros por cento) incidentes sobre o volume total de Cotas subscritas e integralizadas no ambito da
Oferta, a ser dividido da seguinte forma (“Comissionamento”):

(i 0,50% (cinquenta centésimos por cento) a titulo de “Comiss&o de Coordenacédo e

Estruturagao”; e

(ii) 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento) a titulo de “Comissdo de
Colocacéo”.

O Comissionamento sera pago pelo Fundo a vista, em moeda corrente nacional, até o 1°

(primeiro) Dia Util apds a Data de Liquidacio, mediante deducéo do valor total da captacéo
de recursos na Oferta.
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Exclusivamente o pagamento da Comisséo de Coordenacéo e Estruturagcao podera ser realizado a
gualquer empresa integrante do grupo econdmico do Coordenador Lider, participante da Oferta,
conforme previsto no respectivo termo de adeséo.

O valor do Comissionamento devido ao Coordenador Lider, bem como a remuneracdo das
Instituicdes Participantes da Oferta serdo pagos em contas correntes a serem indicadas pelas
Instituicdes Participantes da Oferta nos termos do Contrato de Distribuicio e nos respectivos termos
de adeséo, conforme o caso.

A remuneracédo das Instituicdes Participantes da Oferta serd paga diretamente pelo Coordenador
Lider, em conta corrente a ser indicada por tais Instituicdes Contratadas para a Oferta nos
respectivos termos de adesao.

O atraso no pagamento de quaisquer valores devidos ao Coordenador Lider nos termos do Contrato
de Distribuicao ensejard multa moratoria de 2% (dois por cento) do saldo entédo devido, acrescido de
correcdo monetéria equivalente a variacdo positiva do IGP-M divulgado pela Fundagdo Getulio
Vargas ou, no caso da sua extingdo de outro indice que venha a substitui-lo, acrescido de juros
equivalentes a 1% (um por cento) ao ano.

Nenhuma outra remuneracdo sera contratada ou paga pelo Fundo ao Coordenador Lider, direta ou
indiretamente, por forca ou em decorréncia do Contrato de Distribuicdo, sem prévia anuéncia do
Fundo, dos Cotistas e manifestacao favoravel da CVM.

Da importancia recebida a titulo de Comissionamento, conforme disposto no Contrato de
Distribuicdo, ou de acordo com cada um dos termos de adesdo ao Contrato firmados pelas
Instituicdes Contratadas, qualquer das Instituicbes Contratadas oportunamente emitirdo recibo ao
Coordenador Lider.

Os pagamentos referentes ao Comissionamento descritos acima deverao ser realizados liquidos de
deducdes e retencfes fiscais de qualquer natureza, incluindo quaisquer tributos que porventura
venham a incidir sobre os servicos aqui descritos, bem como quaisquer majoracdes das aliquotas
dos tributos j& existentes. Dessa forma, todos os pagamentos serdo acrescidos dos valores relativos
ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS; & Contribuicdo para o Programa de
Integracdo Social - PIS; Imposto de Renda retido na fonte; e a Contribuigdo para o Financiamento
da Seguridade Social — COFINS, de forma que a os fornecedores dos servicos recebam a
Remuneracédo como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross-up).

O Contrato de Distribuicao esté disponivel para consulta e obtencéo de cépias junto ao Coordenador
Lider, nos enderecos indicados na Seg¢ao “Termos e Condigdes da Oferta - Outras Informacdes” na
pagina 74 deste Prospecto Preliminar.

InstituicBes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato de Distribuigdo, convidar
outras instituices financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto & B3, para participarem
do processo de distribuicdo das Cotas. Para formalizar a ades&o dos Participantes Especiais ao
processo de distribuicdo das Cotas, o Coordenador Lider enviard uma carta convite as Participantes
Especiais, sendo certo que, ap0os o recebimento da carta convite, os Participantes Especiais poderao
outorgar mandato a B3 para que essa, em nome dos Participantes Especiais, possa celebrar um
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termo de ades&o ao Contrato de Distribuicdo. Outros coordenadores contratados poderdo aderir ao
processo de distribuicdo das Cotas mediante a celebragdo de termos especificos de adesédo ao
Contrato de Distribuicéo.

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

O Comissionamento dos coordenadores contratados e dos Participantes Especiais sera
integralmente descontado dos montantes devidos ao Coordenador Lider a titulo de
Comissionamento, de modo que ndo havera nenhum incremento nos custos para o Fundo, para a
Gestora ou para os cotistas em razdo da contratagcdo de coordenadores contratados e dos
Participantes Especiais, sendo certo que tal pagamento sera realizado mediante dedugédo do valor
total da captagéo de recursos na Oferta.

O Coordenador Contratado e o Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacfes e
responsabilidades do Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuicao, inclusive no que se
refere as disposi¢Bes regulamentares e legislacdo em vigor.

Na hipétese de haver descumprimento, por quaisquer do Coordenador Contratado ou dos
Participantes Especiais da Oferta, de quaisquer das obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicdo, no termo de adesédo ao Contrato de Distribuicdo, na Carta Convite, ou em qualquer
contrato celebrado no &mbito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na
regulamentacgdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na Instru¢do CVM
400 e na Instrucdo CVM 472 e, especificamente, na hipétese de manifesta¢édo indevida na midia
durante o periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instru¢do CVM 400, tal Participante
Especial da Oferta ou Coordenador Contratado deixara de integrar o grupo de instituicdes financeiras
responsaveis pela colocagdo das Cotas no a&mbito da Oferta, a critério exclusivo do Coordenador
Lider, devendo cancelar todas as inten¢des que tenha recebido e informar imediatamente os
Investidores, que com ele tenham realizado ordens, sobre o referido cancelamento. Adicionalmente,
o Participante Especial da Oferta ou Coordenador Contratado em questéo sera, a critério exclusivo
do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider,
descredenciado do consorcio de distribuicdo e, por um periodo de 6 (seis) meses contados da data
do descredenciamento, podera ndo ser admitida nos consércios de distribuicdo por ele coordenados.
Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento da ordem, os valores depositados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢cdes do Fundo e dos rendimentos pagos
pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacéo, com deducéo, se for o caso,
dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data de comunicacdo do cancelamento da respectiva ordem, na conta
corrente de sua titularidade por ele indicada no Boletim de Subscrig&o.
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Demonstrativo dos custos da Oferta

A) As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

% em relacéo

Comissdes Custo Total da Custo Unitario 20 Montante
2

Oferta (R$)(®» por Cota (R$) da Oferta
Comisséo de Coordenacdo 1.100.000,00 0,5000 0,500%
e Estruturacao
Imposto sotgre a Comlssao~de 117.487.55 00534 0.053%
Coordenacao e Estruturacao (%)
Comisséo de Distribuicao 5.500.000,00 2,5000 2,500%
Imposto sobre a Comissao 587.437,74 0,2670 0,267%
de Distribuic&o(*)
TOTAL 7.304.925,29 3,3204 3,3204%

1) Valores estimados de tributos incidentes sobre a comissdo auferida pelas Instituicdes Participantes da Oferta, serdo
arcados pelo Fundo.

2) Os valores da tabela consideram o Montante da Oferta de, inicialmente, até R$ 220.000.000,00 (duzentos e vinte milhdes
de reais), ndo considerando a emisséo do Lote Adicional.

o ~ L
Preco por Cota (R$) Custo por Cota (R$) % em relagdo eé:oo;/:Ior unitario da

100,00 R$ 3,33 3,33%
(1) Os valores acima foram arredondados.

B) Adicionalmente, as despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do vendedor dos
ativos VHouse Faria Lima e VO699 e ndo serdo arcadas pelo Fundo:

Comissbes e Despesas Custo Total (R$)
Assessores Legais 620.000,00
Taxa de Registro na CVM 317.314,36
Taxa de Andlise de Oferta Publica B3 12.097,03
Taxa de Distribuicdo Padréo (fixa) B3 36.291,11
Taxa de Distribui¢do Padrao (variavel) B3 77.000,00
Taxa de Analise para Listagem de Emissores da B3 10.143,10
Taxa de Registro do Fundo na Anbima 8.113,60
Cartorio, Despesas de Registro e Assembleia 42.000,00
Roadshow 50.000,00
Marketing, Prospecto Definitivo e outras despesas 80.000,00
Estudo de Viabilidade e Laudo de Avaliacdo 133.000,00
TOTAL 1.385.959,20

73



Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem dos Eventos Data Prevista (1)
Eventos

1 Divulgacéo do Aviso ao Mercado e disponibilizacdo deste 27/10/2020
' Prospecto Preliminar

2. Inicio das apresentac¢fes a potenciais Investidores 27/10/2020

3 Inicio do Periodo de Reserva e de recebimento das ordens 04/11/2020
' de investimento pelos Investidores Institucionais

4, Obtengédo do Registro da Oferta 02/12/2020

5 Divulgacéo do Anudncio de Inicio e disponibilizagéo do 03/12/2020
' Prospecto Definitivo

6 Encerramento do Periodo de Reserva e de recebimento das 07/12/2020
' ordens de investimento pelos Investidores Institucionais

7. Procedimento de Alocagéo de Ordens 08/12/2020

8. Data de liquidagéo financeira das Cotas 11/12/2020

9. Divulgagéo do Anuncio de Encerramento 14/12/2020

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma representam
apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apos a concesséo do registro da
Oferta pela CVM, qualquer modificagcdo no cronograma devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada

como modificacéo da Oferta.

Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo publicados
e divulgados nos mesmos meios utilizados para publicacéo e divulgacédo do Aviso ao Mercado,

conforme abaixo indicados.

Outras informagdes

Para mais esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencgéo de cépias do
Regulamento, deste Prospecto Preliminar, do Contrato de Distribuicdo e dos respectivos termos de
adesdo ao Contrato de Distribuicdo, os interessados deverao dirigir-se a sede do Administrador, das
Instituicdes Participantes da Oferta, nos enderecos e websites indicados abaixo:

Administrador:

PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO

Praia de Botafogo, n® 228, 9° andar

CEP 22250-040 — Rio de Janeiro, RJ

At.: Sr. Rodrigo Godoy

Tel.: (11) 3206-8000

E-mail: middleadm@bancoplural.com / rodrigo.godoy@bancoplural.com
Website: www.bancoplural.com

Para acesso a este Prospecto Preliminar, neste website, clicar em “INVESTMENT BANKING”, depois

clicar em “PLATAFORMA DE DISTRIBUICAQ”, em seguida clicar em “Oferta Publica”, e, entdo,
localizar a informacéo do Fundo.
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Genial Investimentos:

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Surubim, 373 — 4° andar, Cidade Mon¢des

CEP 04571-050 — Sdo Paulo, SP

At.: Area de Distribuicdo de Produtos

Tel.: (11) 2137-8888

E-mail: produtos@genialinvestimentos.com.br

Website: www.genialinvestimentos.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, neste website clicar em “ONDE INVESTIR”, no icone ao
lado do logo da Genial, no canto superior esquerdo do website, depois clicar em “Oferta Publica”, e,
entdo, localizar a informac¢&o Fundo.

Coordenador Contratado:

PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO

Rua Surubim, n® 373 — 1° andar

CEP: 04571-050 — S&o Paulo, SP

At.: Odilon Teixeira

Tel.: (11) 3206-8131

E-mail: odilon.teixeira@bancoplural.com

Website: www.bancoplural.com

Para acesso a este Prospecto Preliminar, neste website clicar em “INVESTMENT BANKING”, depois
clicar em “PLATAFORMA DE DISTRIBUICAQ”, em seguida clicar em “Oferta Publica”, e, entéo,
localizar a informag&o do Fundo.

Comissédo de Valores Mobiliérios:

Rua Sete de Setembro, n® 111, 23°, 26° ao 34° andares

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro, RJ

Tel.: (21) 3545-8686

Website: http://www.cvm.gov.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, neste website acessar “Informagées Sobre Regulados”,
clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”, em seguida em
“Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO”, acessar “JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em
“Fundos.NET”, e, entéao, localizar o “Prospecto Preliminar”.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo:

Praca Antonio Prado, n°® 48, 7° Andar, Centro

CEP 01010-901 — Sé&o Paulo, SP

Tel.: (11) 3233-2000

Website: http://www.b3.com.br

Para acesso ao Prospecto Preliminar, neste website acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em
“Solugdes para Emissores”, localizar “Ofertas Publicas” e selecionar “Saiba Mais”, clicar em “Ofertas
em Andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em “JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO” e, entéo, localizar o “Prospecto Preliminar”.

O Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento e quaisquer comunicados ao mercado relativos a
tais eventos relacionados a Oferta serdo informados por meio da disponibilizacdo de documentos na
rede mundial de computadores, na pagina do Administrador, do Coordenador Lider, do Coordenador
Contratado, dos demais Participantes Especiais, da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela
B3, nos enderecos indicados abaixo:

Administrador: Website: www.bancoplural.com. Para acesso da informacao, neste website, clicar
em “INVESTMENT BANKING”, depois clicar em “PLATAFORMA DE DISTRIBUICAO”, em seguida
clicar em “Oferta Publica”, e, entao, localizar a informagédo do Fundo.

Coordenador Lider: Website: www.genialinvestimentos.com.br. Para acesso a estes comunicados,
neste website clicar em “ONDE INVESTIR”, no icone ao lado do logo da Genial, no canto superior
esquerdo do website, depois clicar em “Oferta Publica”, e, entado, localizar a informac&o Fundo.
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Coordenador Contratado: Website: www.bancoplural.com. Para acesso ao Aviso ao Mercado,
neste website, clicar em “INVESTMENT BANKING”, depois clicar em “PLATAFORMA DE
DISTRIBUICAQ”, em seguida clicar em “Oferta Publica”, e, entdo, localizar a informagédo do Fundo;

CVM: Website: http://www.cvm.gov.br. Para acesso a estes comunicados, neste website acessar
“Informagbes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimentos”, clicar em “Consulta a
informacdes de Fundos” , em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “JFL
LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em “Fundos.NET”, e, entéo, localizar o
“Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou em quaisquer comunicados ao mercado
relativos a tais eventos relacionados a Oferta.

B3: Website: www.b3.com.br Para acesso a estes comunicados, neste website acessar a aba
“Produtos e Servigos”, clicar em “Solugéo para Emissores”, localizar “Ofertas Publicas” e selecionar
“Saiba Mais”, clicar em “Ofertas em Andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em “JFL LIVING FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, entdo, localizar o Anincio de Inicio, o Andncio de
Encerramento ou quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

Fundos.Net: Website: http://www.cvm.gov.br. Para acesso a estes comunicados, neste website
acessar “Informagbes Sobre Regulados”, clicar em “Consulta a informa¢des de Fundos”, entéo,
“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”, em seguida em “Fundos
de Investimento Registrados”, buscar por “JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”,
clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou
em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

O Aviso ao Mercado foi divulgado em 27 de outubro 2020 nas paginas da rede mundial de
computadores do Administrador, do Coordenador Lider, do Coordenador Contratado, dos
Participantes Especiais, da CVM e da B3, esta disponivel aos interessados e pode ser obtido
eletronicamente nas seguintes paginas da rede mundial de computadores, nos termos do
artigo 54-A da Instrucdo CVM 400:

Administrador: Website: www.bancoplural.com. Para acesso da informacdo, neste website, clicar
em “INVESTMENT BANKING”, depois clicar em “PLATAFORMA DE DISTRIBUICAQO”, em seguida
clicar em “Oferta Publica”, e, entéo, localizar a informacao do Fundo.

Coordenador Lider: Website: www.genialinvestimentos.com.br. Para acesso ao Aviso ao Mercado,
neste website clicar em “ONDE INVESTIR?”, no icone ao lado do logo da Genial, no canto superior
esquerdo do website, depois clicar em “Oferta Publica”, e, entdo, localizar o Aviso ao Mercado;

Coordenador Contratado: Website: www.bancoplural.com. Para acesso ao Aviso ao Mercado,
neste website, clicar em “Investment Banking”, depois clicar em “Plataforma de Distribuicdo”, em
seguida clicar em “Oferta Publica”, e, entéo, localizar a informacéo do Fundo;

CVM: Website: http://www.cvm.gov.br. Para acesso ao Aviso ao Mercado, neste website acessar
“Informagbes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimentos”, clicar em “Consulta a
informacdes de Fundos” , em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “JFL
LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o
“Aviso ao Mercado”; e

B3: Website: www.b3.com.br. Para acesso ao Aviso ao Mercado, neste website acessar a
aba “Produtos e Servigos”, clicar “Solugao para Emissores”, localizar “Ofertas Publicas” e
selecionar “Saiba Mais”, clicar em “Ofertas em Andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em
“JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, entdo, localizar o “Aviso ao
Mercado”.
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5. INFORMACOES RELATIVAS AO JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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INFORMACOES RELATIVAS AO JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIOS
“ESTE SUIyIARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAGOES DO FUNDO. AS
INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO SEU REGULAMENTO E NO SEU
INFORME ANUAL. LEIA-OS ANTES DE ACEITAR A OFERTA.”

Base Legal

O Fundo é uma comunhao de recursos destinados a aplicacao em Ativos Alvo, com prazo de duracéo
indeterminado, disciplinado pela Lei n°® 8.668/03, pela Instrucdo CVM 472, e demais disposicdes
legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, sendo regido pelo Regulamento.

O Fundo pode ser classificado, de acordo com a ANBIMA, como “Fll Renda Gestdo Ativa
Residencial”, do segmento de atuacdo Residencial.

Forma de Constituicdo

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado.

Duracéo

O Fundo possui prazo de duracéo indeterminado.

Objetivo

O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda por meio da aquisicdo de Ativos Imobiliarios e a
exploragdo comercial, mediante locacdo, sublocacdo ou arrendamento, de Imdveis no segmento
residencial localizados em todo o territorio nacional.

Para alcancar o objetivo, o0 Fundo buscara investir preponderantemente em Ativos Imobilidrios que
provejam geracao de renda ao Fundo e, ao mesmo tempo, permitam a valorizagéo das propriedades
existentes, em especial o VHouse Faria Lima e o0 VO699, se aprovado em Assembleia de Conflito
de Interesse, ambos objeto de aquisicdo da Oferta.

Politica de Investimento

Para a concretizagdo da Politica de Investimento, o Fundo podera investir nos seguintes Ativos
Imobiliarios:

0] quaisquer direitos reais sobre Imoveis;
(i) acoes ou quotas de SPE que invistam em Iméveis;
(i) cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de

investimento, exclusivamente, o investimento em Imoveis;

(iv) certificados de potencial adicional de constru¢éo emitidos com base na Instrugdo da CVM
n° 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e que tenham vinculo com o
investimento nos Ativos Imobiliarios descritos no item (i) acima; e

()] cotas de outros fundos de investimento imobiliario.

Sem prejuizo dos investimentos preponderantes em Ativos Imobiliarios, o Fundo podera

aplicar a parcela remanescente de seu patriménio nos seguintes Outros Ativos, observados
os limites previstos na regulamentagéo aplicavel:

0] Letras de Crédito Imobiliario — LCI;
(i) Letras Hipotecérias — LH;
(iii) Letras Imobiliaria Garantida — LIG; e
(iv) Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI.
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Sem prejuizo das regras para investimento, o Fundo podera manter, conforme a disponibilidade do
patrimdénio do Fundo, parcela permanente dos seus recursos investidos nos seguintes Ativos
Financeiros, para fins de gestéo de liquidez, por escolha do Administrador e medianterecomendac¢éo
da Gestora:

0] cotas de emisséo de fundos de investimento classe DI ou renda fixa regulados pela
Instrucdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada;

(i) titulos publicos federais;

(i) titulos de emisséo do Tesouro Nacional,

(iv) Certificados de Depdsito Bancario emitidos por instituigdes financeiras de primeira linha; e

(V) operag¢des compromissadas contratadas com instituicdes financeiras de primeira linha.

A Assembleia Geral de Cotistas podera aprovar novos ativos financeiros a serem incluidos no
conceito de Ativos Financeiros, desde que previstos na regulamentagcéo em vigor.

Publico Alvo do Fundo

As Cotas poderéo ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, sejam eles pessoasfisicas
ou juridicas, fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar,
regimes préprios de previdéncia social, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou
com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior e, em qualquer dos casos, que aceitem 0s
riscos inerentes ao investimento no Fundo, vedada a colocacdo para clubes de investimento.

Atribuicbes do Administrador

O Administrador contratara, em nome do Fundo, os prestadores de servicos do Fundo, sem prejuizo
de outros que venham a ser necessarios para o funcionamento e gestao do Fundo, nos termos do
artigo 29 da Instrucdo CVM 472. Ainda, observado o disposto nho Regulamento, no Contrato de
Consultoria e no Contrato de Gestao, o Administrador tera poderes para realizar todos os atos que
se fagam necesséarios & administracdo e operacionalizacdo do Fundo, bem como relacionados ao
exercicio de todos os direitos inerentes aos ativos integrantes da Carteira, nos termos da legislacédo
e regulamentacdo vigentes e no melhor interesse do Fundo. Além das atribuicbes que lhe sado
conferidas por forca de lei e da regulamentacdo em vigor e das demais disposi¢cdes do Regulamento,
compete ao Administrador: (i) adquirir ou alienar, de acordo com a Politica de Investimento e
conforme orientacdo da Gestora e/ou do Consultor, conforme aplicivel, Ativos Imobiliarios, Ativos
Financeiros e Outros Ativos em nome do Fundo; (ii) manter, as suas expensas, atualizados e em
perfeita ordem: (a) o registro de Cotistas e de transferéncia de Cotas; (b) o livro de atas e de presenca
das Assembleias Gerais; (c) a documentacao relativa aos Imoveis e as operagdes do Fundo; (d) os
registros e demonstra¢des contabeis referentes as operagdes realizadas pelo Fundo e relativas ao
patriménio do Fundo; e (e) o arquivo dos pareceres e relatdrios do Auditor Independente do Fundo
e, quando for o caso, dos representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas
nos termos da Instrucdo CVM 472; (iii) no caso de ser informado sobre a instauracdo de
procedimento administrativo pela CVM, manter a documentacéo referida no inciso anterior até o
término do procedimento; (iv) celebrar os negdcios juridicos e todas as operacdes necessarias a
execucao da Politica de Investimento do Fundo, conforme orientado pela Gestora e pelo Consultor,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao Patriménio
Liquido e as atividades do Fundo; (v) receber rendimentos ou quaisquer valores atribuidos ao Fundo
(vi) custear, as suas expensas, as despesas com propaganda do Fundo, se necessarias,
ressalvadas as despesas com propaganda no periodo de distribuicdo das Cotas, as quais poderdo
ser suportadas pelo Fundo; (vii) quando aplicavel, em razdo de sua natureza, manter os ativos da
Carteira custodiados com o Custodiante; (viii) dar cumprimento aos deveres de guarda e de
informacao estabelecidos no Regulamento e na regulamentacgéo aplicavel, incluindo, sem limitagéo,
a Instrucdo CVM 472; (ix) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigo
contratados pelo Fundo; (x) assegurar que as restricdes estabelecidas pelo artigo 7° da Lei 8.668/93
sejam registradas no registro de imoveis, e que as qualificacdes do Imovel e os direitos de
propriedade do Fundo incluam as ressalvas de que trata o artigo 32, inciso I,
da Instrucdo CVM 472; (xi) informar a CVM a data da primeira integralizacdo das Cotas no prazo de
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até 10 (dez) dias de sua ocorréncia; (xii) observar e fazer cumprir as disposi¢cdes constantes do
Regulamento, do Contrato de Gestdo, do Contrato de Consultoria e as delibera¢cdes da Assembleia
Geral; (xiii) pagar, as suas expensas, as eventuais multas cominatérias impostas pela CVM, nos
termos da legislacéo vigente, em raz&do do atraso do cumprimento dos prazos previstos na Instrucéo
CVM 472, desde que comprovada sua responsabilidade em relacdo a tal atraso; (xiv) controlar e
supervisionar as atividades inerentes a gestdo da Carteira e as atividades do Consultor, fiscalizando
0s servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios;
(xv) manter contratado o Auditor Independente; (xvi) elaborar as demonstrac@es financeiras do
Fundo de acordo com o Regulamento e a regulamentacéo aplicavel; (xvii) divulgar, disponibilizar em
sua sede e/ou remeter aos Cotistas e/ou a CVM, as informacdes relativas ao Fundo, na forma,
condicdes e prazos estabelecidos no Regulamento; (xviii) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou
vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua condi¢cdo de Administrador; (Xix) empregar,
na defesa dos direitos dos Cotistas, a diligéncia exigida pelas circunstancias, praticando todos os
atos necessarios para assegura-los, tomando inclusive as medidas judiciais cabiveis; (xx) abrir e
movimentar contas bancarias; (xxi) representar o Fundo em juizo e fora dele; (xxii) solicitar o registro
das Cotas, a distribuicdo e negociacdo nos mercados administrados e operacionalizados pela B3;
(xxiii) deliberar sobre a emissdo de novas Cotas no limite do Capital Autorizado, conforme
recomendado pela Gestora e Consultor, observados os demais limites e condi¢cdes estabelecidos no
Regulamento; (xxiv) realizar amortizagBes de Cotas e/ou distribuicdo de rendimentos aos Cotistas,
conforme orientacéo e recomendacdo da Gestora e nos termos do Regulamento; e (xxv) contratar
as empresas responséaveis pela elaboracdo de Laudos de Avaliacdo, conforme recomendacéo da
Gestora.

Atribuicdes do Consultor

O Consultor prestara os servi¢gos de consultoria sempre observando as competéncias e diretrizes da
Assembleia Geral de Cotistas, as disposi¢cdes do Contrato de Consultoria e a competéncia da
Gestora e do Administrador, conforme aplicavel, mas em cada caso de acordo com as disposi¢cdes
do Regulamento, e ser& responsavel pelas atribuicdes abaixo: (i) fiscalizar a atuagdo de empresas
de administracdo imobiliaria, caso contratada pelo Administrador, no &mbito dos Ativos Imobiliarios;
(i) recomendar a Gestora, para que esta recomende ao Administrador, a aquisicdo, aumento da
participagdo, venda, desinvestimento e/ou aliena¢do de Ativos Imobiliarios, incluindo SPE e/ou
Iméveis, bem como a emissdo de novas Cotas no limite do Capital Autorizado; (iii) assessorar a
Gestora e o Administrador em quaisquer negécios imobiliarios que venham a ser realizados pelo
Fundo, incluindo a negociac¢é@o para aquisi¢cdes de novos Ativos Imobilidrios ou oportunidades de
investimento em outros Ativos Imobiliarios que possam vir a ser adquiridos pelo Fundo; (iv) mediante
outorga de procuracdo pelo Fundo nos termos do Regulamento e do Contrato de Consultoria,
representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em reunides e assembleias de conddminos
dos Imdveis integrantes do patriménio do Fundo ou em assembleias e/ou reunifes de sécios das
SPE; (v) cumprir as delibera¢des da Assembleia Geral de Cotistas; (vi) praticar, com a supervisao
da Gestora, todos os atos negociais relacionados as locagfes, arrendamentos e/ou direito real de
superficie dos Imoéveis, nos termos do Contrato de Consultoria; (vii) realizar, com a supervisdo da
Gestora e mediante outorga de procuracdo pelo Administrador, as atividades necesséarias a
manutencéo, conservacao e reparos dos Ativos Imobiliarios e a gestdo dos Imoéveis, nos termos do
Contrato de Consultoria; (viii) comunicar aos ocupantes eventuais descumprimentos das obrigacfes
dos ocupantes dos Ativos Imobiliarios decorrentes dos respectivos contratos de que tenha ciéncia,
comunicando & Gestora e ao Administrador quaisquer descumprimentos que ndo tenham sido
sanados em prazo razoavel; (ix) com a supervisdo da Gestora e nos termos da procuracao especifica
outorgada pelo Administrador, acompanhar a elaboragéo e a negociacéo e celebrar os instrumentos
que suportem a contratacdo de prestadores de servicos para o gerenciamento dos Ativos
Imobiliarios, incluindo em caso de vacéncia de inquilinos, conforme previsto no Contrato de
Consultoria; (x) encaminhar a apuracdo de resultados das SPE ou dos Ativos Imobiliarios para
validagcdo da Gestora, nos termos do Contrato de Consultoria; (xi) coordenar os trabalhos
relacionados a manutengdo da documentagéo atualizada dos Ativos Imobiliarios e a regularizagao
de eventuais pendéncias perante os 6rgaos competentes; (xii) conduzir, nos termos do Contrato de
Consultoria e do Contrato de Gestéo, negociacfes para contratagdo e/ou substituicdo de empresas
de administracao imobilidria dos Ativos Imobiliarios para a prestacdo de servicos de seguranca,
limpeza, manutencdo geral, paisagismo, conservacdo da area comum, recolhimento de tarifas e
encargos e exploracdo de estacionamento, nos termos do Contrato de Consultoria; e (xiii)
recomendar e realizar, nos termos do Contrato de Consultoria e do Contrato de Gestdo, a
implementacao de benfeitorias nos Imoveis.
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Tributacdo

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo Fundo s&o isentos do Imposto sobre Operacdes
de Crédito, Cambio e Seguro, assim como do Imposto sobre a Renda e Proventos de Qualquer
Natureza. Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacfes financeiras de
renda fixa ou de renda variavel sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas
as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributagdo, com
excecao das aplicacdes efetuadas pelo Fundo nos ativos de que tratam os incisos Il e Il do Artigo
3°da Lein® 11.033, de 21 de dezembro de 2004 que nédo estdo sujeitas a incidéncia do imposto de
renda na fonte (Artigos 36 e 46 da Instrucdo Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015). Os
rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de
renda variavel sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributagdo, com excecdo das
aplicac8es efetuadas pelo Fundo nos ativos de que tratam os incisos Il e 11l do Artigo 3° da Lei n° Lei
n® 11.033/04 que nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte (Artigos 36 e 46 da
Instrugdo Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015).

Tributacao aplicavel aos Cotistas do Fundo. Os lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o
regime de caixa, quando distribuidos a qualquer cotista, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda
na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, em conformidade com o disposto na Lei
n°® 11.033/04, o cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte sobre os rendimentos
auferidos exclusivamente na hipotese de o Fundo, cumulativamente: (a) possuir numero igual ou
superior a 50 (cinquenta) cotistas; e ter suas Cotas admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. Ainda que atendidos os requisitos acima, o
cotista pessoa fisica que, individualmente, possuir participacdo em Cotas do Fundo em percentual
igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de Cotas emitidas do Fundo, ou, ainda, o cotista
pessoa fisica que for detentor de Cotas que Ihe outorguem o direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do rendimento total auferido pelo Fundo no periodo, nao tera direito
a isencéo ora prevista. As informacgdes acima baseiam-se na legislacdo patria vigente a época da
elaboracdo deste Prospecto Preliminar, sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem
seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e
dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operagao.

Taxa de Administracéo

A Taxa de Administracdo engloba a somatoria da remunera¢do do Administrador, do Custodiante,
do Controlador, do Escriturador, da Gestora e do Consultor, conforme previsto no Regulamento, e
correspondera a um percentual de 1,15% (um inteiro e quinze décimo por cento) ao ano aplicavel
sobre (i) o valor de mercado, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das
Cotas no més anterior ao do pagamento da remuneragéo, caso as Cotas do Fundo integrem o indice
de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX), conforme definido na regulamentacao aplicavel aos
fundos de investimento imobiliario, ou (ii) o valor do Patrimdnio Liquido, caso n&o aplicavel o critério
previsto no item “” acima (“Base de Calculo de Remunerag&o”); considerando-se, para tanto, em
qgualquer dos casos acima, um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sendo as
prestacdes devidas apuradas diariamente e pagas no 5° (quinto) Dia Util do més subsequente &
prestacdo dos servicos. Em qualquer situagdo, a Taxa de Administracdo nédo sera inferior a R$
30.000,00 (trinta mil reais) mensais, atualizado anualmente pelo Indice Geral de Precos do Mercado,
ou indice que vier a substitui-lo.

O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente
pelo Fundo aos prestadores de servicos que eventualmente tenham sido subcontratados pelo
Administrador, incluindo, mas ndo se limitando, a Gestora e ao Consultor. Caso o somatdrio das parcelas
a que se refere este artigo exceda o montante total da Taxa de Administracéo, a diferenca entre o valor
apurado das parcelas e a Taxa de Administracao correra por conta exclusiva do Administrador.

Remuneracéo do Consultor

Pela prestacéo dos servicos de consultoria, 0 Consultor fara jus a uma Taxa de Consultoria, incluida
na Taxa de Administracdo e paga diretamente pelo Fundo. A Taxa de Consultoria correspondera a
um percentual de 0,85% a.a. (oitenta e cinco centésimos por cento ao ano) aplicado sobre a Base
de Calculo de Remuneracéo, observada a remuneracdo minima do Administrador e da Gestora
conforme previstas no Contrato de Gestdo, e sera paga mensalmente, no 5° Dia Util do més
subsequente & prestagéo dos servigos.

Em caso de rescisdo do Contrato de Consultoria pelo Fundo sem ocorréncia de um evento de Justa
Causa, sera devida a Indenizacéo do Consultor (conforme abaixo definido).
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Novas Emissdes de Cotas

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do
Fundo, o Administrador, conforme recomendacao da Gestora, apos orientagédo do Consultor, podera
deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em
Assembleia Geral de Cotistas, desde que, conjuntamente, limitadas ao montante maximo de R$
5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”).

Na hipétese de emissao de novas Cotas por meio do Capital Autorizado, deverédo ser observados os
seguintes requisitos: (i) as novas Cotas dentro do limite do Capital Autorizado ser&o objeto de Oferta
Puablica e distribuidas por entidades integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
contratadas a critério do Administrador, conforme recomendacao da Gestora, e assegurardo a seus
titulares direitos idénticos aos das Cotas ja existentes, admitindo-se apenas a integralizacdo em
moeda corrente nacional; (ii) sera assegurado aos Cotistas com Cotas na data de publicagédo do
anuncio de inicio ou do comunicado de inicio ou do fato relevante, conforme o caso, o direito de
preferéncia na subscricdo das novas Cotas, na proporcdo do nimero de Cotas que possuirem, o
gual devera ser exercido, observado o prazo maximo para o exercicio deste direito conforme disposto
no ato que deliberar pela emisséo de novas Cotas, em, no minimo, 10 (dez) dias Uteis (a) a partir da
data de publicagdo do anuncio de inicio, no caso de Oferta Publica sob o regime da Instrucdo CVM
400, ou (b) a partir da data do comunicado de inicio ou do fato relevante acerca da Oferta Publica,
conforme o caso, no caso de Oferta Publica sob o regime da Instrucdo CVM 476, observados os
prazos e procedimentos operacionais da B3, e/ou CVM e/ou do Escriturador, conforme aplicaveis. O
direito de preferéncia podera, observado o prazo de exercicio previsto neste subitem, ser cedido
entre os proprios Cotistas ou a terceiros por meio dos sistemas operacionalizados pela B3 e/ou do
Escriturador, conforme o caso; e (iii) o preco de emisséo das Cotas no &mbito do Capital Autorizado
sera definido pelo Administrador, conforme recomendacgéo da Gestora, tendo em vista (a) o valor
patrimonial das Cotas em circulacdo, representado pelo quociente entre o valor do Patrimdnio
Liquido contabil atualizado do Fundo e o numero de Cotas ja emitidas; (b) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo, ou ainda, (c) o valor de mercado das Cotas ja emitidas.

Politica de Distribuicdo de Resultados

As quantias que forem atribuidas ao Fundo a titulo de distribuicdo de ganhos e rendimentos
relacionados aos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros do Fundo serdo
incorporadas ao patriménio do Fundo e serdo considerados para fins de pagamento da Taxa de
Administracéo e demais despesas e encargos do Fundo, sendo que a distribuicéo de resultados sera
realizada a critério do Administrador, conforme recomendacédo da Gestora, respeitado seu dever
fiduciario e as disposi¢cfes a seguir.

N&o obstante o acima disposto, o Fundo devera distribuir semestralmente aos Cotistas, ao menos,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balanc¢o ou balancete semestral, encerrado, na forma da legislagdo aplicavel, em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano, nos termos do paragrafo Unico do artigo 10 da Lei 8.668/93.

Os lucros apurados na forma acima deveréo ser pagos sempre no 10° (décimo) Dia Util do més
subsequente ao do periodo de apuracdo. Somente fardo jus ao recebimento de lucros os Cotistas que
estiverem inscritos no registro de Cotistas ou registrados na conta de depoésito como Cotistas no
ltimo Dia Util do periodo de apuracao dos lucros.

Sem prejuizo da distribuicéo semestral disposta acima, havendo disponibilidades, os lucros auferidos
poderdo ser distribuidos aos Cotistas mensalmente, observado o disposto acima, a critério do
Administrador, conforme recomendacdo da Gestora, sempre no 10° (décimo) dia Gtil do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagéo dos rendimentos
a serem distribuidos no semestre. Eventual saldo de resultado n&o distribuido como antecipagéao
sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds 0 encerramento do respectivo semestre a
que se refira a distribuicdo antecipada.

O Administrador, conforme recomendacéo da Gestora, visando a arcar com despesas relacionadas
a administracdo dos Imdveis integrantes do patriménio do Fundo, poderd formar a Reserva de
Despesas, mediante a retengéo de até 5% (cinco por cento) do valor dos lucros auferidos, desde que
nao afete o percentual de 95% (noventa e cinco por cento) a ser distribuido aos Cotistas nos termos
do Capitulo XIll do Regulamento.
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Caracteristicas, Vantagens e Restricdes das Cotas

As Cotas (i) sdo de classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricao
entre as Cotas); (ii) correspondem a fracdes ideais do Patriménio Liquido; (iii) ndo séo resgataveis;
terdo a forma nominativa e escritural; (v) garantem aos seus titulares idénticos direitos politicos e
econdmicos, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortiza¢6es, conforme
aplicavel; (vi) ndo conferem aos seus titulares qualquer direito real sobre os Imoéveis integrantes do
patriménio do Fundo; (vii) no ambito das emissdes realizadas, os Cotistas terdo o direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas na proporcdo de suas respectivas participacoes,
respeitando-se 0s prazos operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia; e (viii)
serdo registradas em contas de depdsito, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos
titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem
emissdo de certificados.

Observadas as disposi¢cdes constantes do Regulamento, as Cotas serdo admitidas a negociacao
exclusivamente em mercado de bolsa ou balcao organizado, ambos administrados pela B3, sendo
que somente as Cotas integralizadas poderdo ser negociadas na B3.

Taxa de Ingresso e de Saida
N&o serdo cobradas taxas de ingresso ou de saida dos Investidores.
Substituicdo do Administrador

O Administrador deve ser substituido nas hip6teses de renuncia ou destituicdo por deliberacéo da
Assembleia Geral de Cotistas, ou de descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel.

O Administrador podera renunciar a administracdo do Fundo mediante envio de notificacéo prévia a
Gestora e ao Consultor no prazo estabelecido no Contrato de Gestao e no Contrato de Consultoria.
Ap6s o encerramento do prazo previsto em tal notificacdo, o Administrador devera convocar
imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto ou deliberar a liquidagéo
do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apods sua rendncia.
Independentemente do disposto acima, na hipotese de rendncia do Administrador, o Administrador
continuaré obrigado a prestar os servigcos de administracdo ao Fundo até a sua efetiva substituicéo,
devendo o Administrador receber a Taxa de Administracdo correspondente ao periodo em que
permanecer no cargo, calculada e paga nos termos do Regulamento.

Caso a Assembleia Geral de Cotistas de que trata o item acima (i) nAo nomeie instituicao habilitada para
substituir o Administrador, ou (ii) ndo obtenha quérum suficiente, observado o disposto no Capitulo
VIl do Regulamento, para deliberar sobre a substituigdo do Administrador ou, ainda, sobre a
liquidacdo do Fundo, o Administrador procederd a liquidacdo automética do Fundo, sem necessidade
de aprovacdo dos Cotistas, dentro do prazo de até 90 (noventa) dias contados da data de
encaminhamento da respectiva notificacdo de rentincia. E facultado aos Cotistas que detenham ao
menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas e em circulacdo, a convocacédo da Assembleia Geral
de Cotistas, caso o Administrador ndo a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da data da
notificacdo da renuncia.

Além das hipoteses de renincia descritas nos itens acima, o Administrador podera ser destituido de
suas funcdes na hipétese de liquidacdo judicial ou extrajudicial, descredenciamento por parte da CVM
(nos termos da regulamentacdo em vigor) e/ou por vontade exclusiva dos Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas.

No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador, cabera ao liquidante designado pelo BACEN
convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo judicial ou extrajudicial do
Administrador, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagcdo ou ndo do
Fundo, bem como praticar todos os atos necessarios a administracao do Fundo.

84



Na hipétese de a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta)
dias Uteis contados da publicacao, no Diario Oficial da Uni&o, do ato que decretar a liquidacéo extrajudicial
do Administrador, o BACEN nomeara uma instituicao para processar a liquidacao do Fundo.

Nas hipéteses referidas acima, bem como na sujei¢éo ao regime de liquidacao judicial ou extrajudicial,
a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo administrador constitui documento habil para
averbacdo no Cartério de Registro de Imoveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos ativos
integrantes do patriménio do Fundo. A sucessao da propriedade fiduciaria dos bens integrante de
patriménio do Fundo néo constitui transferéncia de propriedade. A Assembleia Geral de Cotistas que
destituir o Administrador devera, no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a
liquidacao do Fundo, observado o disposto no Regulamento.

Vigéncias e Hipo6teses de Rescisdo do Contrato de Gestéo

O Contrato de Gestao entrou em vigor na data de sua assinatura e tera prazo de duracéo
indeterminado, podendo ser denunciado, por escrito, com a antecedéncia minima de 30 (trinta) dias,
por iniciativa de qualquer das partes do Contrato de Gestao e sem qualquer obrigacdo de pagamento
de uma parte a outra, ressalvado o pagamento pelos servicos ja realizados.

O Contrato de Gestdo poderd ter, a critério da parte inocente, seu final antecipado,
independentemente de quaisquer avisos ou notifica¢des, judiciais ou extrajudiciais, sem 6nus para o
denunciante, nas seguintes hipoteses: (i) se qualquer parte descumprir obrigacdo prevista no
Contrato de Gestdo e, apos notificada por escrito pela outra parte, ndo corrigir o
descumprimento/indenizar a parte prejudicada pelos danos comprovadamente causados em até 5
(cinco) dias uteis; (i) em caso de requerimento de recuperacgéo judicial ou extrajudicial decretagéo de
faléncia, intervencéo, liquidacéo, instauracdo de regime de administracéo especial ou dissolucao
judicial ou extrajudicial de qualquer uma das partes; ou (iii) sea Gestora e/ou o Administrador
perderem a qualificacéo técnica que os habilita a prestar os servigos técnicos objeto do Contrato de
Gestéo.

N&o obstante, a Gestora devera ser substituida nas seguintes hipéteses: (i) descredenciamento para
0 exercicio da atividade de administragédo de carteira por decisdo da CVM,; (ii) rendncia; (iii) resilicdo
unilateral do Contrato de Gestéo, por parte do Administrador, por iniciativa prépria ou do Consultor.

A Gestora podera, a qualquer tempo, nos termos do Contrato de Gestéo, renunciar ao cargo de
gestora do Fundo, observados os demais procedimentos previstos na legislacdo em vigor.

Vigéncias e Hipoteses de Rescisdo do Contrato de Consultoria

O Contrato de Consultoria vigorara pelo mesmo prazo de duracdo do Fundo e somente podera ser
rescindido nos casos de (i) rescisdo automatica; (ii) rescisao unilateral pelo Consultor; (iii) rescisédo
unilateral pelo Fundo e consequente destituicdo do Consultor, com ou sem justa causa (conforme
definido abaixo); ou (iv) por mituo acordo entre o Fundo e o Consultor, por meio de distrato.

Sao eventos de rescisdo automética do Contrato de Consultoria: (i) extingéo ou liquidacdo do Fundo,
observados os termos do Regulamento; (i) descredenciamento, pedido de recuperacgdo judicial,
extrajudicial ou autofaléncia, decretacdo de faléncia, intervencdo, liquidacdo extrajudicial ou
dissolucéo do Consultor; (iii) rentncia, pedido de recuperacdao judicial, extrajudicial ou autofaléncia e
decretacao de faléncia, intervencéo, liquidacdo extrajudicial ou dissolu¢cdo do Administrador; ou (iv)
superveniéncia de qualquer normativo ou instru¢éo de autoridades competentes, notadamente do
Banco Central do Brasil ou da CVM, que proiba ou imponha restricdes que inviabilizem o Fundo e/ou
a prestacao dos servicos objeto do Contrato de Consultoria.

O Consultor podera rescindir unilateralmente o Contrato de Consultoria, renunciando as suas funcées
no Fundo, mediante envio de aviso prévio ao Administrador com antecedéncia minima de 60
(sessenta) dias. Na hipétese de resciséo unilateral pelo Consultor, o Administrador devera tomar as
medidas necessdrias para a imediata substituicdo do Consultor, sendo que o Consultor continuara
obrigado a prestar os servicos de gestdo ao Fundo até a sua efetiva substituicdo e/ou término do
periodo de notificacdo prévia descrito acima, o que ocorrer primeiro.
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O Administrador também podera, no exercicio da competéncia outorgada pelo artigo 29 da Instrucao
CVM 472, rescindir unilateralmente o Contrato de Consultoria em nome do Fundo, com ou sem justa
causa, mediante envio de aviso prévio ao Consultor, observados os procedimentos do Contrato de
Consultoria.

Caso a resciséo do Contrato de Consultoria se dé em raz&o de um evento de Justa Causa, o Fundo,
mediante envio de notificagdo por escrito e justificada pelo Administrador nesse sentido, podera
rescindir o Contrato de Consultoria independentemente de aviso prévio, sendo que, neste caso, 0
Consultor recebera apenas a remuneracao correspondente ao periodo em que permanecer no cargo
até sua efetiva substituicdo, calculada e paga nos termos do Regulamento. Para os fins deste
Prospecto e do Contrato de Consultoria, considera-se “Justa Causa”: (i) uma deciséo irrecorrivel
proveniente de autoridade competente reconhecendo fraude por parte do Consultor no desempenho
de suas funcdes e responsabilidades nos termos do Regulamento; (ii) qualquer decisao irrecorrivel
proveniente de autoridade competente contra o Consultor apontando a pratica de crime contra o
sistema financeiro de atos de corrupcéo, de lavagem de dinheiro e/ou financiamento ao terrorismo;
(i) decisao, seja (a) judicial irrecorrivel, conforme aplicavel, ou (b) administrativa final e irrecorrivel,
inclusive decisao emitida pelo colegiado da CVM e confirmada no Conselho de Recursos do Sistema
Financeiro Nacional (CRSFN), ou (c) deciséo final arbitral contra o Consultor relacionada a atividades
ilicitas no mercado financeiro ou de valores mobiliarios e/ou prevenindo, restringindo ou impedindo,
temporéaria ou permanentemente, o exercicio do direito de atuar e/ou ter autorizacéo para atuar, no
mercado imobiliario e/ou nos mercados de valores mobiliarios e/ou financeiros em qualquer local do
mundo.

Em caso de rescisdo do Contrato de Consultoria pelo Fundo sem ocorréncia de um evento de Justa
Causa, 0 Fundo devera enviar uma notificagdo por escrito e justificada pelo Administrador ao
Consultor nesse sentido, com pelo menos 180 (cento e oitenta) dias de antecedéncia, sendo que o
Consultor receberé (i) a remuneracao correspondente ao periodo em que permanecer no cargo até
sua efetiva substituicdo, observado o periodo de aviso prévio acima estabelecido, calculada e paga
nos termos do Contrato de Consultoria e do Regulamento; e (i) uma multa contratual indenizatéria
equivalente a 12 (doze) meses do valor original da Taxa de Consultoria devida ao Consultor
(“Indenizacdo do Consultor”).

A Indenizacéo do Consultor sera apurada no més imediatamente anterior ao do envio da notificacéo
pelo Administrador em nome do Fundo.

A Indenizacéo do Consultor serd paga diretamente pelo Fundo e incluida na Taxa de Administracéo
nos termos do Regulamento.

Caso o Fundo, diretamente por seu Administrador por meio de deliberacdo dos Cotistas, altere o
Regulamento sem a concordancia do Consultor para reduzir unilateralmente a Taxa de Consultoria,
0 Consultor podera rescindir unilateralmente o Contrato de Consultoria, mediante envio de aviso
prévio ao Administrador com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias, sendo que, neste caso,
serdo aplicados os efeitos uma rescisdo sem Justa Causa, incluindo o pagamento da Indenizac¢éo do
Consultor observadas as condi¢des previstas no Contrato de Consultoria.

O Administrador, na qualidade de administrador e exclusivo responsavel pela contratacdo dos
prestadores de servi¢co do Fundo nos termos do artigo 29 da Instrugdo CVM 472, podera optar pela
rescisdo sem Justa Causa por sua Unica e exclusiva vontade, sem qualquer influéncia ou motivacdo
por atos dos Cotistas, sendo que, neste caso, todas as disposi¢cdes previstas acima manter-se-ao
plenamente aplicaveis, incluindo, mas néo se limitando, ao pagamento da Indenizacao do Consultor
gue, nessa hipotese, devera ser arcada diretamente pelo Administrador.

O Administrador e o Consultor poderao rescindir o Contrato de Consultoria por mdtuo acordo, por
meio da celebracao de um distrato consensual, nos termos da legislagdo aplicavel.

Assembleia Geral de Cotistas
A convocagédo da Assembleia Geral de Cotistas sera realizada, mediante envio, pelo Administrador,
de correspondéncia escrita ou eletrdnica a cada um dos Cotistas, com antecedéncia minima de (i)

30 (trinta) dias no caso de Assembleia Geral ordinaria e (ii) 15 (quinze) dias no caso de Assembleia
Geral extraordinaria, devendo a convocagdo enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas as
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matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias
que dependam de deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas. Da convocacdo devem constar,
ainda, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a respectiva Assembleia Geral de
Cotistas.

A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada pelo Administrador, por iniciativa propria ou
a pedido da Gestora, ou por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das
Cotas emitidas pelo Fundo e em circulacdo, ou pelo representante dos Cotistas, observado o
disposto no Regulamento. A Assembleia Geral de Cotistas sera realizada, pelo menos, uma vez ao
ano, em até 4 (quatro) meses apds o encerramento do exercicio social, que terd inicio em 1° de
janeiro e encerrar-se-a em

31 de dezembro de cada ano.

Terdo qualidade para comparecer a Assembleia Geral de Cotistas, os Cotistas, seus representantes
legais ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano, de acordo com o
disposto na regulamentacéo aplicavel.

Sem prejuizo das demais competéncias previstas no Regulamento, compete privativamente a
Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre: (i) anualmente, as contas relativas ao Fundo
apresentadas pelo Administrador; (i) alteracdo do Regulamento; (iii) a destituicdo ou substituicdo do
Administrador e a escolha de seu substituto; (iv) emissdo de novas Cotas, observado o Capital
Autorizado; (v) fus@o, incorporacdo, ciséo e transformacéo do Fundo; (vi) dissolucao e liquidagdo do
Fundo, quando néo prevista e disciplinada no Regulamento; (vii) salvo quando diversamente previsto
no Regulamento, a alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao; (Vviii)
apreciacdo do Laudo de Avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacéo de cotas do Fundo;
(ix) eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas de que trata o art. 25 da Instrucdo CVM 472,
fixacdo de sua remuneracgéo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo
ser incorridas no exercicio de sua atividade; (x) alteracdo do prazo de dura¢do do Fundo; (xi)
deliberar sobre a realizagdo de operacdes que caracterizem potencial conflito de interesses; (xii)
majoracdo da Taxa de Administracdo; e (xiii) instalacéo, composi¢éo, organizacdo e funcionamento
de eventuais comités e conselhos do Fundo.

As deliberagbes das Assembleias Gerais de Cotistas referentes as matérias indicadas nos incisos
(i), (iii), (v), (vi), (viii), (xi) e (xii) acima serdo aprovadas pela maioria dos votos dos Cotistas presentes
na assembleia, desde que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas
emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas
emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas, em primeira ou segunda convocagéo.

Dissolucao e Liquidagdo do Fundo

O Fundo tera prazo de duragdo indeterminado, sendo que sua dissolucdo e liquidacdo dar-se-a
exclusivamente por meio de deliberacdo dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas,
observado o quérum previsto no Regulamento. No caso de dissolugdo ou liquidacdo, o valor do
patriménio do Fundo ser& partilhado entre os Cotistas, apds a alienacdo dos ativos do Fundo, na
proporcao de suas Cotas, ap0s o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos
devidos pelo Fundo, observado o disposto na Instrugdo CVM 472.

Ap6s o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos devidos pelo Fundo, as Cotas
serdo amortizadas em moeda corrente nacional, na proporcéo de Cotas detidas por cada Cotista,
apos a alienacdo dos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e Ativos Financeiros pelo seu valor de
mercado, ou mediante dacdo em pagamento dos ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for
0 caso, caso assim tenha sido deliberado em Assembleia Geral de Cotistas. Caso a dagdo em
pagamento dos ativos integrantes do patrimdnio do Fundo néo seja aprovada em Assembleia Geral
de Cotistas, os ativos do Fundo serdo entregues aos Cotistas mediante a constituicdo de um
condominio, no qual a fracdo ideal de cada Cotista sera calculada considerando a propor¢cédo das
Cotas detida por cada um, nos termos do Regulamento.

Apos a partilha do patrimbnio do Fundo e amortiza¢éo total das Cotas, o Administrador devera
promover o cancelamento do registro de funcionamento do Fundo, no prazo de 15 (quinze) dias
corridos, em observancia do procedimento previsto no artigo 51 da Instrucdo CVM 472 e demais Leis
Aplicaveis.
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Politica de divulgacéo das informacg@es relativas ao Fundo

O Administrador 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 obrigatérias e eventuais exigidas
pela Instrucdo CVM 472,

A divulgacdo de informacgbes deve ser realizada na pagina mantida pelo Administrador na rede
mundial de computadores, qual seja, <www.bancoplural.com>, em lugar de destaque e disponivel
para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas na sede do Administrador, juntamente com
0s demais documentos pertinentes ao Fundo.

Mercado de Fundo de Investimento Imobiliario
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Fonte: Banco Central

Condicdes Macroecondmicas

Crescimento do Mercado de Fundo de Investimento Imobiliario

Conforme demonstrado nos graficos abaixo, o mercado de fundo de investimento imobiliario vem
crescendo ano a ano:
Volume Captado (R$ bi) x Meta Selic'
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indice do setor (IFIX) apresentou forte valorizagio de aprox. 206% do CDI liquide na janela dos dltimos 3 anos
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Maior liguidez

Nos Ultimos anos, o mercado de Flls apresentou crescimento no nimero de investidores (pessoas
fisicas) e no volume de negociacéo, trazendo mais liquidez para investidores, conforme graficos
abaixo:

Volume anual negociado em Flis' (RS bilhdes) Numero de investidores em Flls (mil)
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Fonte: B3 | Boletim Mensal Fundios Imobilidrios, dats-base sgo/2020
Nota 1 —0s dados referentes 3 202030 do inicio do ano ate 2go/2020

Comparando o mercado de Flls com o mercado de a¢des, através da andlise do IFIX e do Ibovespa,
é possivel observar que, de 2011 até o momento, o IFIX apresentou maior retorno e menor
volatilidade, conforme os graficos abaixo:
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Plataforma Multifamily vs. Aquisi¢céo Direta de Imovel
Dentre as diferencas, destaca-se a baixa vacéancia, risco de crédito pulverizado e um padrédo
institucional mais pratico e agil quando comparado com a aquisi¢ao direta de imdveis.

Meédia de investimentos anuais no setor de locagio
Residencial Multifamily

Valores em USS bilhdes, 2013-2018 média
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° Investimentos em ativos Multifamily para locagdo como % do PIB (2013-2018 média)

Fonta: CBRE, JLL and Savills.

Plataforma Multifamily vs. Aquisi¢ie Direta de Imédvel
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Variacdes anuais de locacdo no Brasil e Sdo Paulo e do Rental Yields vs. CDI no Brasil e em Séo
Paulo

Variag3o Anual indice FipeZap de Locaco - Brasil ——— VariacSo Anual indice FipeZap de Locagdio - SP
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Tese de Investimento do JFL Living Fundo de Investimento Imobiliario

©c 6 O © ©

Aquisicio dos ativos-alvo
conta com mecanismo de
subordinacdo na

JFL ja se posiciona como
um dos principais players
no segmento de locacio

Fundo com tese de
investimentos orientada

Identificagdo de um
robusto pipeline para

IPO deo Fundeo conta com
a aquisicdo de 2 ativos-

para aquisicdo de imoveis

localizados em regides de

alta demanda em 5P, com
publico de perfil AAA

Mercado em Ascensio

alvo performados,
operacionais, com
padrdes construtivos de
exceléncia

Ativos Estratégicos

para multifamily,
estruturando um modelo
de negocios com barreira
de entrada elevada

Consolidag3o de
Barreira de Entrada
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Pipeline

Ibirapuera (Casa Nacdes Unidas
dos Ipés) (Carrefour)

Faria Lima Jardins (Luminus) JK Iguatemi Total

Area Bruta

Locével (m?) 16.742 7.084 3.929 10.166 21.793 59.714
I ocalinan Itai(r:pE)Sibi Ja(rsdplys Jardim[F;aPt;listano Nagées(sl;r;udades Vila Olimpia (SP) :
Status Expectativa 2021 Expectativa 2021 Expectativa 2022 Expectativa 2021 Expectativa 2023 -

# de Unidades 160 99 35 175 ~300 ~769
E 55-250 40-210 77-250 38-237 50-350 38-350

Metragens (m?)

Fonte: JFL Realty

Principais Fatores de Risco do Fundo
Risco de ndo aprovacédo de conflito de interesses

Caso a aquisicdo do VHouse Faria Lima e do VO699 néo seja aprovada em Assembleia de Conflito
de Interesses, 0s recursos integralizados pelos Investidores no ambito da Oferta poderdo ser
aplicados pelo Fundo em Outros Ativos Financeiros e/ou Outros Ativos e Ativos Imobiliarios, desde
que observada a Politica de Investimento do Fundo, sendo que o Fundo podera ndo encontrar outro
ativo disponivel no mercado que possua caracteristicas semelhantes ao VHouse Faria Lima e/ou ao
VO699 ou, ainda, com condigBes comerciais tais quais as obtidas na negociacdo do VHouse Faria
Lima e do VO699, o que poderd prejudicar a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, se nao
aprovada a aquisi¢do dos Imdveis, o Administrador, em comum acordo com o Consultor e o Gestor,
podera convocar nova Assembleia Geral de Cotistas para deliberar acerca da eventual liquidacdo do
Fundo, sendo que, se aprovada, os recursos integralizados pelos Investidores serdo devolvidos,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, nos termos deste Prospecto e do Regulamento
do Fundo, que poderd afetar negativamente os Cotistas. Ainda, caso a contratacdo da
Administradora Imobiliaria ndo seja aprovada na Assembleia de Conflito de Interesses, essa néo
sera contratada, o que pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo financeira e
seus resultados operacionais. O home do Fundo e o valor agregado das loca¢Bes das unidades dos
Iméveis tém estreita relagdo com a reputacdo da Administradora Imobilidria e sua expertise no
mercado. Outra administradora imobilidria eventualmente contratada pelo Fundo podera ndo ter a
mesma reputacdo da Administradora Imobilidria, bem como néo oferecer os mesmos servi¢os e/ou
0 mesmo padréo de qualidade esperados da Administradora Imobilidria aos locatarios, resultando
em perdas decorrentes da reducdo dos valores dos aluguéis em funcdo de os Imdveis deixarem de
contar com o pacote de servi¢os e o padrao de qualidade oferecidos pela Administradora Imobiliaria,
afetando a rentabilidade do Fundo aos Cotistas.
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Riscos relacionados aos eventuais conflitos ou divergéncias que podem surgir entre o Fundo
e 0S coproprietarios

A titularidade dos Imoéveis podera ser dividida com terceiros, que podem ter interesses divergentes
daqueles do Fundo. Tendo em vista que a anuéncia desses coproprietarios pode ser necessaria para a
tomada de decisdes significativas que afetem os Iméveis, caso mencionados terceiros, coproprietarios,
venham a ter interesses econémicos diversos daqueles do Fundo, eles poderdo agir de forma contraria
a politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Além disso, disputas entre o Fundo e os coproprietarios
podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, 0 que pode aumentar as despesas do Fundo.

Riscos Relacionados ao recebimento da receita de locagdo pelo Fundo

Durante os 2 (dois) primeiros anos contados da aquisi¢cdo da participacdo no VHouse Faria Lima e
no VO699 pelo Fundo o Fundo possui prioridade no recebimento do Resultado Liquido advindo da
exploracdo conjunta das unidades do VHouse Faria Lima e do VO699 em montante equivalente a
6,5% a.a. de dividend yield anual apurado mensalmente, calculado sobre cada Cota, conforme
descrito neste Prospecto Preliminar. A Subordinacdo de Renda néo constitui, em nenhuma hipotese,
garantia de que os 6,5% a.a. do dividend yield da Subordinacdo de Renda serdo efetivamente
recebidos pelo Fundo, dado que a Subordinacdo de Renda constitui somente prioridade no
recebimento do Resultado Liquido e tal Resultado Liquido pode ndo apresentar valor positivo ou,
caso apresente, tal valor pode ser insuficiente para atingir os 6,5% de dividend yield. Neste caso, o
Fundo podera nao receber receita ou receber receita inferior a esperada sobre as locacdes das
unidades no respectivo més de apuracdo, de modo que a rentabilidade do Fundo poderd ser
adversamente impactada. Da mesma forma, se o0 Resultado Liquido ndo proporcionar valor
correspondente a Meta de Resultado Fundo, conforme definido neste Prospecto Preliminar, a
rentabilidade e/ou o valor a ser distribuido aos cotistas poderao ser inferiores aquele previsto no Estudo
de Viabilidade.

Risco de vacancia

O Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobiliario(s) integrantes do seu patrimdnio, o 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 do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas
relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatérios dos imdveis) poderéo
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacéo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por, néo
se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca
de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis
no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando
sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem
exclusivamente a(s) regido(6es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo,
locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas
na vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragcdes desfavoraveis do
transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricbes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacdes, transporte
publico, fornecimento de agua, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciagao
historica.
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6. FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situacao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informacdes disponiveis neste Prospecto Preliminar e no
Regulamento, inclusive, mas nao se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimento, a
composicao 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 aplica¢gdes do Fundo, conforme
descritos abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera
remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estéo, por sua natureza, sujeitos a flutuagées tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condi¢cdes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuacéo
e ndo ha garantia de completa eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

Riscos de mercado

Fatores macroecondmicos relevantes: O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em
diferentes graus, pelas condi¢cdes econémicas 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 mobilidrios emitidos no pais, reduzindo
0 interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as Cotas. No passado, 0
surgimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos
investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala
global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado
financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutua¢cdes no
mercado financeiro e de capitais, com oscilagbes nos precos de ativos (inclusive de imdveis),
indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial
e pressdo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, incluindo epidemias e/ou pandemias, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar
deformanegativa as atividades do Fundo, o patrimdnio do Fundo, arentabilidade dos Cotistas
e o valor de negociacdo das Cotas. Variaveis exdégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo varia¢cdes nas taxas de juros,
eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar
negativamente os pre¢os 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 aplicagdes.

N&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela
distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador, a Gestora, o Consultor e as
Instituicdes 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
liquidacao do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
tais eventos.

97



Riscos referentes aos impactos causados por Pandemias:

O surto de doengas transmissiveis em todo o mundo pode levar a uma maior volatilidade no mercado
de capitais global e resultar em pressédo negativa sobre a economia brasileira, e qualquer surto de
tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o fundo de investimento e o
resultado de suas operac@es. Surtos ou potenciais surtos de doencas, como o Coronavirus (COVID-
19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente
Médio ou MERS, a Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, entre outras, pode ter um impacto
adverso nas operacdes do mercado imobilidrio. Qualquer surto de uma doenca que afete o
comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global,
nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos de doencas também
podem resultar em politicas de quarentena da populagéo, o que prejudicaria as operac¢des do Fundo
e afetaria a valorizacdo de Cotas do Fundo e seus rendimentos.

Risco da pandemia do COVID — 19

Em 11 de margo de 2020, a Organizagdo Mundial da Saude (“OMS”) decretou a pandemia decorrente
do novo Coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros estabelecerem as melhores praticas
para as acdes preventivas e de tratamento aos infectados, o que pode afetar as decisdes de
investimento e podera resultar em volatilidade esporadica nos mercados de capitais globais. Os
efeitos econdmicos sobre a economia da China para 0 ano de 2020 ja sdo sentidos em decorréncia
das acdes governamentais que determinaram a reduc¢do forcada das atividades econémicas nas
regides mais afetadas pela pandemia, o que deve se refletir na economia mundial como um todo.

As medidas de combate ao Covid-19 podem resultar em restriges as viagens e transportes publicos,
fechamento prolongado de locais de trabalho, interrupgdes na cadeia de suprimentos, fechamento do
comeércio e reducd@o de consumo de uma maneira geral pela populacao, além da volatilidade no prego
de matérias-primas e outros insumos, podendo ocasionar um efeito adverso relevante na economia
global e/ou na economia brasileira, fatores que conjuntamente exercem um efeito adverso relevante
na economia global e na economia brasileira e nos negécios do Fundo.

Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado
desses eventos pode afetar material e adversamente o0s negécios, a condi¢do financeira, o0s
resultados das operacgdes e a capacidade de financiamento e, por consequéncia, podera impactar
negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso, as mudancas materiais nas condi¢es
econdmicas resultantes da pandemia global do Covid-19 podem impactar a captacéo de recursos ao
Fundo no ambito da Oferta, influenciando na capacidade de o Fundo investir em Ativos Alvo, havendo
até mesmo risco de ndo se atingir o Montante Minimo da Oferta, o que podera impactar a prépria
viabilidade de realizacdo da Oferta e a manutencéo do Fundo.

Riscos referentes ao Ambiente Macroecondmico

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira.
Essainfluéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, poderdo vir a causar um efeito
adverso que resulte em perdas para os Cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na
economiado Pais e ocasionalmente realiza modifica¢des significativas em suas politicas e normas. As
medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas,
frequentemente implicam em aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de
precos, desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitagdo as importagdes, entre outras medidas,
as quais poderdo resultar em perdas para os Cotistas. As atividades do Fundo, sua situacao
financeira, resultados operacionais e o preco de mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de
maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores,
tais como:
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+  politica monetaria, cambial e taxas de juros;

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

+ greve de portos, aeroportos, alfandegas, receita federal, ou quaisquer greves que afetem o
transito de mercadorias e a prestacdo de servicos;

. restrices a circulacdo de pessoas e mercadorias em fungéo de epidemias e outros fenébmenos
naturais;

. inflacéo;

. instabilidade social e politica;

+ liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

. politica fiscal e regimes fiscais em ambitos federal, estadual e municipal;

. racionamento de energia elétrica e/ou recursos hidricos; e

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

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

Risco de Instabilidade Politica, Institucionais e Flutuagdes de Prego

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdécios realizados nos Iméveis e seus
resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente e continua influenciando o
desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianga dos
investidores e da populacdo em geral e ja resultou na desaceleracéo da economia e no aumento da
volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras. Em 2016, o Brasil passou pelo processo
de impeachment contra a entdo presidente Dilma Rousseff. Em 2019, tomou posse o Presidente
eleito em 2018, Jair Bolsonaro. A recente alteracdo de Presidente podera acarretar modificacdes
significativas nas politicas e normas atualmente adotadas, bem como na composi¢éo das entidades
integrantes da Administra¢éo Publica, inclusive, mas néo se limitando, de instituigcdes financeiras nas
quais o Governo Federal participe, as quais podem ser importantes para o desenvolvimento do
mercado imobiliario. O novo governo tem enfrentado o desafio de reverter a crise politica econdmica
do pais, além de aprovar as reformas necessdarias a um ambiente econémico mais estavel. A
incapacidade do novo governo de reverter a crise politica e econémica do pais, e de aprovar as
reformas, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os
resultados operacionais e a condi¢éo financeira dos Imoveis. As investigagdes da “Operagao Lava
Jato” e da “Operacgao Zelotes”, entre outras, atualmente em curso podem afetar negativamente o
crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdécios realizados nos
Iméveis. Os mercados brasileiros vém registrando uma maior volatilidade devido as incertezas
decorrentes de tais investiga¢des conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da
Republica e outras autoridades. A “Operacdo Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a altos
funcionérios de grandes empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo governo e por
empresas estatais nos setores de infraestrutura, petréleo, gas e energia, dentre outros. Tais propinas
supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram para
enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado da “Operagao Lava Jato” em
curso, uma série de politicos, incluindo o ex-presidente da republica, o Sr. Michel Temer, e executivos
de diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em determinados
casos, foram desligados de suas fungbes ou foram presos. Por sua vez, a “Operacédo Zelotes”
investiga pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do
Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como objetivo
induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislacao tributéria
aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob analise do CARF. Mesmo nédo tendo
sido concluidas, as investigacdes ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputagdo das
empresas envolvidas, e sobre a percepc¢ao geral da economia brasileira. Nao ha como prever se as
investigacdes irdo refletir em uma maior instabilidade politica e econdmica ou se novas acusacdes
contrafuncionarios do governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no futuro no ambito destas
investigacdes ou de outras. Além disso, ndo se pode prever o resultado de tais alegacdes, nem o seu
efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a
economia brasileira e, consequentemente, o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagéo das Cotas.
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Risco de Liquidez Reduzida das Cotas

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

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacdes do mercado nacional e internacional que
afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do
Fundo, que podem gerar oscilacdo no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em
perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
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 Brasil, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢des
econdmicas adversas em outros paises de economia emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos
que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de
capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutua¢cdes no mercado financeiro e de capitais,
com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducéo 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 o
valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, as Cotas dos fundos investidos e os ativos
financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados
diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do
valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissédo Fundo
podera sofrer oscilagcbes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Ademais, os Ativos
Imobiliarios terdo seus valores atualizados, via de regra, em periodicidade anual, de forma que o
intervalo de tempo entre uma reavaliacéo e outra podera gerar disparidades entre o valor patrimonial
e o de mercado dos Ativos Imobiliarios. Como consequéncia, o valor de mercado das Cotas podera
nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.

Demais riscos macroecondmicos

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados ao setor imobiliario. Para mais
informacgdes, veja a segao “Fatores de Risco - Riscos relativos ao setor imobiliario”, na pagina 110
deste Prospecto Preliminar.

Risco de crédito

Consiste no risco de os locatarios dos ativos integrantes da carteira do Fundo e os emissores de
titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacdes
de cumprir com suas obrigag@es financeiras para com 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 compfem os ativos integrantes da carteira do Fundo em honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢cdes
financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como altera¢des nas condi¢cdes econémicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
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significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condicBes, a Gestora podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacédo
negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacéo das Cotas. Além disso, mudancas na percepc¢ao da qualidade dos créditos
dos emissores e dos devedores dos lastros que comp8&em os ativos integrantes da carteira do Fundo,
mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez.

Risco de Crédito dos Ativos Imobiliarios

O Fundo estard exposto aos riscos de crédito dos locatarios dos contratos de locacdo ou
arrendamento dos Iméveis que componham a carteira do Fundo. Encerrado cada contrato de locacao
ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a
demanda por locacdo dos Iméveis. O Administrador e a Gestora ndo sao responsaveis pela solvéncia
dos locatarios e arrendatarios dos Imoveis, tampouco por eventuais variagcdes na performance do
Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estdo
sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto é, atraso e ndo recebimento dos
aluguéis desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera:
(i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operacgfes
contratadas e ndo liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacdo de ativos, o0 que afetard o
preco de negociacao de suas Cotas.

Adicionalmente, o Fundo podera investir em CRIs, 0s quais estdo expostos a uma série de riscos,
dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execu¢do das garantias outorgadas a
respectiva operacgao e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imoéveis na composi¢ao da
carteira do Fundo, podendo, nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual
processo de execucdo das garantias dos CRIs, podera haver a necessidade de contratagdo de
consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor
dos CRIs. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRIs pode néo ter valor suficiente para
suportar as obrigacdes financeiras atreladas a tal CRI.

Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

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

Risco de Mercado dos Ativos Financeiros

Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as
variacdes e condigcbes dos mercados financeiro e de capitais, especialmente dos mercados de
cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condigbes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Nao é possivel prever o comportamento dos participantes
dos mercados financeiro e de capitais, tampouco dos fatores a eles exdgenos e que os influenciam.
N&o ha garantia de que as condi¢des dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles
exdgenos permanecerdo favoraveis ao Fundo e aos Cotistas. Eventuais condi¢des desfavoraveis
poderdo prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o valor dos Ativos Financeiros, a
rentabilidade dos Cotistas e o pre¢co de negociacao das Cotas.
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Riscos relacionados aliquidez

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderéo ter baixa liquidez em comparacdo 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, nédo
admitindo o resgate de suas Cotas. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario encontram
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 Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipéteses
em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo 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 liquidagdo do Fundo.

Risco da Marcacéo a Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser aplicagdes de médio e longo prazo (inclusive
prazo indeterminado em alguns casos), que possui baixa liquidez no mercado secundério e o céalculo
de seu valor de face 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 negociagéo no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Desta forma, a
realizagdo da marcacdo a mercado dos ativos componentes da carteira do Fundo visando o calculo
do patrimdnio liquido deste, pode causar oscilagfes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é
realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas, nao
considerando a emissdo de Lote Adicional de Cotas, emitidas até entdo, sendo que o valor de
mercado das Cotas de emissédo do Fundo podera nao refletir seu valor patrimonial. Dessa forma, as
Cotas do Fundo poderéo sofrer oscilagbes negativas de preco, o que pode impactar negativamente
na negociacao das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Riscos Tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios estdo sujeitas a eventuais
alteragBes 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 uma interpretacdo quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacdes
realizadas pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de
Renda, PIS, COFINS, Contribuigdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com
reflexos na reducéo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos
aplicaveis sobre determinadas operagBes que anteriormente entendia serem isentas, podendo
inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacgbes ja
concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou
mesmo o valor das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo e/ou os Cotistas pessoas fisicas,
conforme 0 caso, ndo conseguir cumprir com 0s requisitos necessarios a isencdo de Imposto de
Renda sobre os rendimentos distribuidos aos Cotistas, previstos na Lei n® 11.033/04, quais sejam: (i)
o Fundo devera ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo devera ser
titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas ou
cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas deverdo ser admitidas a negociagédo
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcéo organizado. Desta forma, caso ndo
sejam atingidos os requisitos descritos nos itens (i) e/ou (iii) acima, ndo havera isencao tributaria para
os rendimentos que venham a ser pagos a todos os Cotistas que sejam pessoas fisicas.
Adicionalmente, caso ndo seja atingido o requisito descrito no item (ii) acima, nao havera isencao
tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos respectivos Cotistas desenquadrados.
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Riscos Regulatérios

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitagao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, est4 sujeita a alteragbes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgédos reguladores nos mercados de atuacdo do
Fundo, bem como moratérias e alteragdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderéo
impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condi¢des para distribuicéo
de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacéo de leis existentes e a interpretacao
de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Risco de altera¢&o da tributagéo do Fundo nos termos da Lei 8.668/93

Nos termos da Lei n° 8.668/93, conforme alterada pela Lein®9.779/99, sujeita-se atributacéo aplicavel
as pessoas juridicas o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham
como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas
pelo fundo. Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situacéo, a tributacéo aplicavel
aos seus investimentos ser4 aumentada, o que podera resultar na redugdo dos ganhos de seus
cotistas, sendo certo que caso tal percentual seja majorado por mudanga nas regras vigentes,
eventual novo percentual serd considerado automaticamente aplicavel com relagdo ao Fundo.

Riscos de altera¢gdes nas praticas contébeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboragdo das
demonstra¢des financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposi¢fes previstas
na Instrucdo CVM 516. Com a edi¢éo da Lein° 11.638/07, que alterou a Lei 6.404/76 e a constituicdo
do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e
interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a
adequacdo da legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos
principais mercados de valores mobiliarios. A Instrucdo CVM 516 comegou a vigorar em 1° de janeiro
de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de todos os atos normativos contébeis relevantes
relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua
vigéncia. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e
interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacdes e
para a elaboragéo das demonstragées financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adogéo
de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes
financeiras do Fundo.

Risco de alteracao da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitagao, leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em
Cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como
moratodrias e alteragbes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de
maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para
resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cAmbio e de remessa de recursos do e para
0 exterior. Ademais, o advento de novas leis, e sua interpretacdo e/ou a alteracdo da interpretacéo
de leis existentes poderd impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributéria. Assim, o risco tributério engloba o risco
de perdas decorrente da criacao de novos tributos, interpretacéo diversa da atual sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado
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a qualquer tempo em caso de alteracdo na legislac&o tributaria vigente. A parte da legislagéo
tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo,
incluindo, mas né&o 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 condicbes para a distribuicdo de
rendimentos e de resgate das Cotas.

Risco juridico

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacdes e
responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da
escassez de precedentes em operac¢fes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operacao financeira, em situag6es de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razédo
do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual estabelecido.

Risco de decis@es judiciais e/ ou administrativas desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas a¢fes, nas esferas civel, tributéria e trabalhista, tanto judiciais
quanto administrativas. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que
eventuais processos judiciais e/ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes ou, ainda, caso esses processos
impactem negativamente o funcionamento dos Imoéveis, o que pode impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo. Caso tais reservas nado sejam suficientes, é possivel que os cotistas sejam
chamados para a realizacdo de aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e
integralizacdo de Cotas pelos Cotistas, a fim de que o Fundo seja capaz de arcar com eventuais
perdas, de modo que os atuais Cotistas que ndo subscreverem e integralizarem as Cotas poderao
ser diluidos em sua participacao.

Risco de desempenho futuro

Qualquer resultado obtido no passado ndo € indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha
qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variagdo nas taxas de juros
e indices de inflag&o e variagdo cambial.

Risco decorrente de alteragdes do Regulamento

O Regulamento poderd ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinacdo da CVM ou por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais
alteracdes poderdo afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagcéo deste

No caso de dissolucdo ou liquidagédo do Fundo, o patrimbnio deste sera partilhado entre os Cotistas,
na proporcdo de suas Cotas, ap0s a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas,
obrigacdes e despesas do Fundo. No caso de liquidacao do Fundo, ndo sendo possivel a alienagéo
acima referida, os préprios ativos poderéo ser entregues aos Cotistas na proporgéo da participagao
de cada um deles caso aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas. Caso ndo seja possivel a
alienacdo acima referida e a Assembleia Geral de Cotistas ndo aprove a entrega dos ativos aos
Cotistas, sera constituido um condominio, em nome dos Cotistas, que detera a titularidade dos
ativos. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser afetados por sua baixa liquidez no
mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotagcbes
de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos
Cotistas.
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Riscos de prazo

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

Risco de Concentracédo de Propriedade de Cotas por um mesmo Cotista

Conforme disposto no Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
subscritas por um Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha
a integralizar parcela substancial das Cotas de determinada emissdo ou mesmo a totalidade das
Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim,
a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberacbes
sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos, em prejuizo do
Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um Cotista que também seja construtor,
incorporador ou sécio dos empreendimentos investidos pelo Fundo, detenha (isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o
Fundo passara a ser tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n® 9.779/99, ocasido em que
a rentabilidade do Fundo sera prejudicada e consequentemente a rentabilidade dos cotistas. Caso o
Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia de Assembleia Geral de
Cotistas que somente podem ser aprovadas por quérum qualificado poderao ficar impossibilitadas
de aprovacgéo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais
Assembleias Gerais de Cotistas, nesse caso, o Fundo podera ser prejudicado por ndo conseguir
aprovar matérias de interesse dos Cotistas.

Risco de concentracéo da carteira do Fundo

O Fundo podera investir em um unico imovel ou em poucos imdveis. O risco da aplica¢cdo no Fundo
terd intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracéo,
maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira
englobam, ainda, na hip6tese de inadimplemento das obriga¢fes relacionadas ao Ativo Alvo em
questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado
pelos Cotistas.

Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje 0 desenquadramento passivo involuntario da carteira do
Fundo, a CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a
convocacao de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i)
transferéncia da administracdo ou da gestédo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro Fundo,
ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipdteses 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 ha como garantir que o preco de venda dos Ativos Imobiliarios
e dos Ativos Financeiros do Fundo serd favoravel aos Cotistas, bem como ndo h4 como assegurar
gue os Cotistas conseguirdo reinvestir 0s recursos em outro investimento que possua rentabilidade
igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Risco de indisponibilidade de caixa
Caso o Fundo nao tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdes, o Administrador
convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacao

da emissédo de Cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas
que nao aportarem recursos serdo diluidos.
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Risco da Distribuicdo Parcial e de Nao Colocacdo do Montante Minimo da Oferta

A Oferta pode vir a ser cancelada e o Fundo liquidado caso néo seja subscrito o Montante Minimo
da Oferta. Na ocorréncia desta hipotese, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serao
devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, de modo que o investidor podera nao ser
remunerado da forma esperada e podera haver uma perda de oportunidade. Adicionalmente, caso
seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas nédo seja atingido o montante inicial total da Emissao
o Fundo terd menos recursos para investir em ativos imobiliarios, podendo impactar negativamente
na rentabilidade das Cotas.

Ainda, em caso de distribuicao parcial, a quantidade de Cotas, ndo considerando a emissao de Lote
Adicional de Cotas, distribuidas sera equivalente a, no minimo, o Montante Minimo da Oferta, ou seja,
existirdo menos Cotas em negociacédo no mercado secundario, ocasiao em que a liquidez das Cotas
sera reduzida, bem como o Fundo podera ndo dispor de recursos suficientes para a aquisicdo de
todos os Ativos Imobiliarios. Nesta hipotese, o Fundo observara a prioridade de aquisicdo dos Ativos
Imobilidrios para 0s quais possua recursos e a respectiva auditoria tenha sido concluida de forma
satisfatoria.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas € uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde
gue a rentabilidade do Cotista dependera da valorizag&o e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos.
No caso em questéo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos
resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da exploragdo dos ativos integrantes do patrimdnio
do Fundo ou da negociacao dos Ativos Imobiliarios, bem como do aumento do valor patrimonial das
Cotas, advindo da valorizagao dos Ativos Imobiliarios, bem como dependerao dos custos incorridos pelo
Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo
de caixa para pagar suas obriga¢des, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicbes aos Cotistas, o
que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente, vale ressaltar que entre
a data da integralizacéo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicéo dos Ativos Imobilirios,
0s recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros, o que podera impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco operacional

Os Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pelo Administrador e
geridos pela Gestora, observados os limites do Regulamento e da legislacdo aplicavel, portanto os
resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a
eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar negativamente a
rentabilidade dos Cotistas.

Risco de conflito de interesse

Os atos que caracterizem situa¢des de conflito de interesses, em especial (i) a aquisicdo de 75%
(setenta e cinco por cento) da fracéo ideal detida pela SPE VVHouse no VHouse Faria Lima, (i) a aquisi¢éo
de 50% (cinquenta por cento) da fracdo ideal detida pela SPE VO599 no VO699 e (iii) da contratacéo,
pelo Fundo, da Administradora Imobiliaria, Parte Relacionada com o Consultor, para prestacdo de
servigo de administrac@o imobilidria das unidades a serem adquiridas pelo Fundo no VHouse Faria
Lima e no VO699, dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de
Cotistas especifica, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472. Adicionalmente, o Fundo podera
contar com prestadores de servigco que sejam do mesmo grupo econdmico. Essa relagdo societaria
podera eventualmente acarretar conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem
desempenhadas ao Fundo. Nesse sentido, vale ressaltar que o Coordenador Lider e a Gestora
pertencem ao mesmo grupo econ6mico, sendo certo que em observancia ao Oficio-
Circular/CVM/SIN/N°5/2014 a contratacao do Coordenador Lider ndo configura conflito de interesses,
sendo esta a primeira oferta publica de emisséo de Cotas do Fundo.
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Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam
aprovados em Assembleia Geral de Cotistas especifica, respeitando os quéruns de aprovacgao
estabelecido, estes poderdo ser implantados.

Quando da realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas, convocada pelo Administrador, nos termos
do artigo 34, caput e §2° c/c artigo 18, Xll, ambos da Instrucdo CVM 472, os Investidores que
efetivamente integralizarem as Cotas poderao votar a favor, contra ou se abster de votar em relacao
as deliberacfes colocadas em pauta no ambito da referida Assembleia Geral de Cotistas. Para
viabilizar o exercicio do direito de voto, os Investidores que assim desejarem poderdo, de forma
facultativa, outorgar poderes especificos para as pessoas por elas designadas, para que votem em
seu home no ambito da Assembleia Geral de Cotistas, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de
votar em relacdo a matéria em pauta, observados os procedimentos operacionais. A outorga de
poderes via procuracdo € facultativa, ndo sera irrevogavel e irretratavel, podendo ou ndo ser
favoravel as matérias, inclusive, a segregacao do voto por cada matéria e, caso formalizada, podera
ser revogada e cancelada, unilateralmente, pelo respectivo Investidor, até 0 momento de realizacéo
da Assembleia Geral de Cotistas.

Risco de n&o aprovacéo de conflito de interesses

Caso a aquisi¢éo do VHouse Faria Lima e do VO699 néo seja aprovada em Assembleia de Conflito
de Interesses, 0s recursos integralizados pelos Investidores no ambito da Oferta poderdo ser
aplicados pelo Fundo em Outros Ativos Financeiros e/ou Outros Ativos e Ativos Imobiliarios, desde
que observada a Politica de Investimento do Fundo, sendo que o Fundo podera ndo encontrar outro
ativo disponivel no mercado que possua caracteristicas semelhantes ao VHouse Faria Lima e/ou ao
VO699 ou, ainda, com condigbes comerciais tais quais as obtidas na negociacdo do VHouse Faria
Lima e do VO699, o que podera prejudicar a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, se nao
aprovada a aquisi¢do dos Imdveis, o0 Administrador, em comum acordo com o Consultor e o Gestor,
poderéa convocar nova Assembleia Geral de Cotistas para deliberar acerca da eventual liquidagdo do
Fundo, sendo que, se aprovada, os recursos integralizados pelos Investidores serdo devolvidos,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, nos termos deste Prospecto e do Regulamento
do Fundo, que poderd afetar negativamente os Cotistas. Ainda, caso a contratacdo da
Administradora Imobiliaria ndo seja aprovada na Assembleia de Conflito de Interesses, essa nao
serd contratada, o que pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao financeira e
seus resultados operacionais. O nome do Fundo e o valor agregado das loca¢6es das unidades dos
Iméveis tém estreita relacdo com a reputacdo da Administradora Imobiliaria e sua expertise no
mercado. Outra administradora imobilidria eventualmente contratada pelo Fundo podera nédo ter a
mesma reputacdo da Administradora Imobilidria, bem como nédo oferecer os mesmos servicos e/ou
0 mesmo padrao de qualidade esperados da Administradora Imobiliaria aos locatarios, resultando
em perdas decorrentes da reducao dos valores dos aluguéis em fungéo de os Imdveis deixarem de
contar com o pacote de servigos e o padréo de qualidade oferecidos pela Administradora Imobiliaria,
afetando a rentabilidade do Fundo aos Cotistas.

Risco de Liquidagdo Antecipadado Fundo

O Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar
pela liquidacdo do Fundo mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos
Cotistas. No caso de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidagdo antecipada do
Fundo os Cotistas com o recebimento de Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros em regime de
condominio civil: (i) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em fungéo do
condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (ii) a alienagéo de tais direitos por um Cotista
para terceiros podera ser dificultada em fungdo da iliquidez de tais direitos; e (iii) os Cotistas poderao
sofrer perdas patrimoniais.
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Risco decorrente da néo obrigatoriedade de revisfes e/ou atualizacdes de projecdes

O Fundo, o Administrador, a Gestora e as Instituicdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer
obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto Preliminar e/ou
de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade,
incluindo sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteracées nas condi¢cdes econdmicas ou
outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto Preliminar e/ou do referido material de
divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais
projecdes se baseiem estejam incorretas.

Risco de governanca

Determinadas matérias que séo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas
quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o
Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o
Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Adicionalmente, determinados Cotistas podem sofrer restricbes
ao exercicio do seu direito de voto, caso, por exemplo, se cologuem em situacdo de conflito de
interesse com o Fundo. E possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagéo
pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias. A
impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros, a liquidacéo
antecipada do Fundo.

Ademais, ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou a Gestora
e/ou o Consultor; (b) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou da Gestora; (c)
empresas ligadas ao Administrador e/ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse
seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas manifestada na propria Assembleia Geral de
Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de
Cotistas em que se dara a permissao de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem
conddéminos de bem com quem concorreram para a integralizagcdo de Cotas, podendo aprovar o
laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei n°® 6.404/76,
conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrucdo CVM 472. Tal restricdo de voto pode trazer
prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas.

Risco de ndo contratacdo de seguro patrimonial e de responsabilidade civil

Em caso de ndo contratagdo de seguro pelos locatarios dos Imdveis integrantes da carteira do
Fundo, ndo havera pagamento de indenizagdo em caso de ocorréncia de sinistros, podendo o Fundo
ser obrigado a cobrir eventuais danos inerentes as atividades realizadas em tais iméveis, por forgca
de decis@es judiciais. Nessa hipo6tese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacéo de suas
Cotas poderao ser adversamente afetados.

Risco relativo as novas emissdes

No caso de realizacédo de novas emissfes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia
pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de Cotas depende da disponibilidade de recursos
por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades
para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua
influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.
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Risco de restricdo na negociacao

Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos
a restricdes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgaos reguladores. Essas
restricdes podem estar relacionadas ao volume de operacgdes, na participacdo nas operacdes e nas
flutuacdes maximas de preco, dentre outros. Em situacdes onde tais restricdes estdo sendo
aplicadas, as condi¢ces para negociacao dos ativos da carteira, bem como a precificacdo dos ativos
podem ser adversamente afetados.

Risco de Substituicdo da Gestora

A substituicao da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao financeira
e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo fundo dependem da Gestora e de sua
equipe, incluindo a avaliacdo de ativos, bem como a supervisédo da prestacdo de servico realizada
pelo Consultor. Uma substituicdo da Gestora pode fazer com que o novo gestor adote politicas ou
critérios distintos relativos a gestédo da carteira do Fundo, de modo que podera haver oscilacées no
valor de mercado das Cotas.

Risco de Substituicdo do Consultor

A substituicdo do Consultor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao financeira
e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo dependem do Consultor e de
sua equipe, incluindo a originagdo de negdcios e avaliagdo de ativos bem como a supervisao da
prestacao de servico realizada pela Administradora Imobiliaria (se aprovada a contratacdo em sede
da Assembleia de Conflito de Interesses). Uma substituicdo do Consultor pode fazer com que o novo
consultor adote politicas ou critérios distintos relativos a gestdo da carteira do Fundo, de modo que
poderd haver oscilagfes no valor de mercado das Cotas. Ainda, a rescisdo do Contrato de
Consultoria pelo Fundo sem Justa Causa ensejara o pagamento, pelo Fundo, de Indenizagdo do
Consultor, incluida na Taxa de Administracao, implicando redu¢do de caixa, podendo impactar
adversamente a rentabilidade das Cotas do Fundo.

Risco de Substituicdo da Administradora Imobiliaria

A substituicdo da Administradora Imobiliaria (se aprovada a contratacdo em sede da Assembleia de
Conflito de Interesses) pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacéo financeira e
seus resultados operacionais. O nome do Fundo e o valor agregado das loca¢6es das unidades dos
Iméveis tém estreita relagdo com a reputacdo da Administradora Imobiliaria e sua reconhecida
expertise no mercado. Outra administradora imobiliaria eventualmente contratada pelo Fundo podera
ndo ter a mesma reputacdo da Administradora Imobiliaria, bem como ndo oferecer os mesmos
servigos e/ou 0 mesmo padrédo de qualidade esperados da Administradora Imobiliaria aos locatérios,
resultando em perdas decorrentes da reducéo dos valores dos aluguéis em funcdo de os Imoéveis
deixarem de contar com o pacote de servicos e o padrdo de qualidade oferecidos pela
Administradora Imobiliaria.

Risco de Imagem e Reputacional do Consultor e da Administradora Imobiliaria

Os Iméveis caracterizam-se por determinados padrées e contam com servicos estabelecidos e
selecionados pelo Grupo JFL, tanto na qualidade de Consultor quanto de Administradora Imobiliaria
(sujeita as aprovacBes em Assembleia de Conflito de Interesses). Nesse sentido, as atividades a
serem desenvolvidas pelo Fundo séo diretamente relacionadas ao conceito desenvolvido e praticado
pelo Grupo JFL, que tem influéncia sobre o valor atribuido as unidades dos Iméveis. Nesse sentido,
caso o Fundo nao conte com os servigos de consultoria e/ou de administracéo imobiliaria dos Iméveis
prestados pelo Consultor e pela Administradora Imobilidria, os valores dos aluguéis das unidades
cobrados pelo Fundo poderédo ser afetados negativamente e comprometer os resultados do Fundo e
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a rentabilidade para os Cotistas. Adicionalmente, o resultado do Fundo pode ser comprometido por
eventuais modificacBes no padrao atualmente praticado nos Imdveis e/ou por qualquer situacao que
venha a comprometer a imagem e/ou a reputacdo do grupo, que podera comprometer a imagem do
Fundo acarretando perdas para o Fundo e os Cotistas. O Fundo podera ndo encontrar outros
prestadores de servico com a mesma expertise e/ou reputacdo do Consultor e da Administradora
Imobiliaria, de forma que o valor das Cotas do Fundo podera sofrer impacto negativo, o que afetara
a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos Relacionados a Cessao de Recebiveis Originados a partir do Investimento em Imdveis
elou Ativos Imobiliérios

O Fundo podera realizar a cesséo de recebiveis de seus ativos para a antecipacédo de recursos e
existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda oriunda de tal
reinvestimento ser inferior aquela objeto de cesséo, gerando ao Fundo diminui¢cdo de ganhos, ou (ii)
caso a Gestora decida pela realizacdo de amortizacdo extraordinaria das Cotas com base nos
recursos recebidos, haver impacto negativo no preco de negociacdo das Cotas, assim como na
rentabilidade esperada pelo Cotista, que tera seu horizonte de investimento reduzido.

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou da Gestora

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de
recuperacdo judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador ou o Custodiante poder&o sofrer
intervencdo e/ou liquidac@o extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas func¢des, hipéteses em que a sua substituicao
deverd ocorrer de acordo com o0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal
substituicdo ndo acontec¢a, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de imdveis e/ou ativos suficientes ou em condi¢des aceitaveis,
a critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo
que o Fundo poderd enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para
aquisicdo de ativos. A auséncia de imdveis e/ou ativos para aquisicdo pelo Fundo podera impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de imdveis e/ou
ativos a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Riscos relativos ao setor _imobiliario

O Fundo podera investir, direta ou indiretamente, em iméveis ou direitos reais, 0s quais estao sujeitos
aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas:

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizagéo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por, ndo
se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca
de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de iméveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis
no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando
sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem
exclusivamente a(s) regido(6es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo,
locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas
na vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do
transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricdes de
infraestrutura/servigcos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacdes, transporte
publico, fornecimento de &gua, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciagao
historica.
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Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos
iméveis, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locac®es ou locar
espacos para novos inquilinos

O langcamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas as que se
situam os imoéveis podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locacao de
espacos dos iméveis em condi¢bes favoraveis, o que podera gerar uma reducgéo na receita do Fundo
e na rentabilidade das Cotas.

Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou terremotos,
pode causar danos aos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Nao se pode garantir que o valor
dos seguros contratados para os Imoveis sera suficiente para protegé-los de perdas. Ha, inclusive,
determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolug@es civis. Se qualquer dos eventos néo cobertos nos termos dos contratos
de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os
quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, 0 que podera
ocasionar efeitos adversos na condi¢cdo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas.

Risco de vacancia

O Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccdo de locatdrios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobiliario(s) integrantes do seu patriménio, o 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 do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas
relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais séo atribuidos aos locatarios dos iméveis) poderdo
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forga maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo de imdveis estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, 0s quais consistem em
acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imoveis. Portanto, os resultados do
Fundo estdo sujeitos a situagbes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de
gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos ambientais

Os Imoveis estéo sujeitos a riscos inerentes a: (i) observancia a legislagao, regulamentacao e demais
questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacéo
ambiental para operacdo e atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de
efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos
por meio de pocgos artesianos, saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas
pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos
sélidos; (ii) eventuais passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e &guas
subterréaneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas,
com possiveis riscos a imagem do Fundo; (iii) eventuais ocorréncia de problemas ambientais,
anteriores ou supervenientes a aquisi¢céo dos Imdveis que pode acarretar a perda de valor dos Iméveis
e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias
indiretas da regulamentacédo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricbes
legislativas relativas a questBes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcdes,
restricdes a metragem e detalhes da &rea construida, e suas eventuais consequéncias. A eventual
ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacéo das Cotas. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades
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podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis
e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imoveis a gastar
recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtengdo de licengcas ambientais para
instalacdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovacao das
licengas e autorizagBes necessarias para o desenvolvimento dos negdécios dos proprietarios e dos
locatéarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos eventos
acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos
imoveis. Ainda, em funcéo de exigéncias dos 6rgédos competentes, pode haver a necessidade de se
providenciar reformas ou alteragdes em tais iméveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A
ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacéo das Cotas.

Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de eventual area construida edificada sem a autoriza¢éo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s
Iméveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer
fiscalizagdo pelos 6rgédos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas
pela administrac@o publica; (i) a impossibilidade da averbacdo da construcéo; (iii) a negativa de
expedicdo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro
patrimonial; (v) a interdicdo dos Iméveis; e (vi) a ndo individualizagdo dos cadastros de imdveis junto
a Prefeitura Municipal competente, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as
areas ndo regularizadas, o que poderd afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos Imdveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagéo das Cotas.

Risco de ndo renovacéo delicengas necessérias ao funcionamento dos imoveis erelacionados
aregularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”)

Nao é possivel assegurar que todas as licencas exigidas para o funcionamento de cada um dos
imoveis que venham a compor o portfélio do Fundo, tais como as licencas de funcionamento
expedidas pelas municipalidades e de regularidade de AVCB, atestando a adequacéo do respectivo
empreendimento as normas de seguranc¢a da construcdo, estejam sendo regularmente mantidas em
vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas competentes podendo tal fato
acarretar riscos e passivos para os imoéveis que venham a compor o portfélio do Fundo e para o Fundo,
notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indeniza¢cdo em caso de
eventual sinistro; (ii) a responsabilizacdo civil dos proprietarios por eventuais danos causados a
terceiros; e (iii) a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento.

Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacdo de tais licencas pode resultar na aplicacdo de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de
adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos. Nessas hipéteses, o
Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser adversamente
afetados.

Riscos decorrentes da estrutura de exploracao dos iméveis na forma de condominio edilicio

A estrutura concebida para a exploragdo dos Imoéveis envolve a interacdo de entes
despersonificados, como condominios, nos quais o Fundo, na qualidade de proprietério, € parte
integrante. Por essa razéo, caso os condominios venham a ser demandados judicialmente em fungéo
de atos e fatos anteriores a aquisicdo dos Imoéveis pelo Fundo, o pagamento de eventuais
condenacges pode ser atribuido ao Fundo e ndo exclusivamente aos condéminos integrantes dos
referidos entes a época do fato. Adicionalmente, o Fundo estara sujeito as respectivas convengdes
de condominio e eventuais consequéncias por inobservancia, além das decisdes tomadas em
assembleias gerais dos condominios, podendo haver matérias cuja aprovagdo dependa de quérum
superior a participacdo do Fundo (em conjunto com o coproprietario) nos Iméveis, dependendo do
voto afirmativo de outros condéminos, de forma que o Fundo podera ndo ter controle sobre sua
aprovacao e devendo submeter-se as deliberagbes da maioria, as quais poderdo nao ser aderentes
aos interesses do Fundo.
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Risco de exposic¢éo associados alocacgao

A atuacao do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a demanda por locacdes
dos iméveis e o 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 reducéo significativamente diferente da esperada. A falta
de liguidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de
alienacao dos ativos imobiliarios que integram o seu patriménio.

Além disso, os bens imoveis podem ser afetados pelas condicdes do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imoveis residenciais e suas margens de lucros
podem ser afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcéo ou prestacao
irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condigdo financeira e as
Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de reviséo ou rescisdo dos contratos de locacgéo

O Fundo tera na sua carteira de investimentos Iméveis alugados cujos rendimentos decorrentes dos
referidos aluguéis é a fonte de remuneracdo dos Cotistas. Referidos contratos de locacdo poderéo
ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos que
sdo distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao
Fundo e aos seus Cotistas.

Riscos relativos a aquisicdo dos Imoéveis

No periodo compreendido entre o processo de hegociacdo da aquisicdo de bem imével e seu registro
em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execucéo proposta, ou hdo haver deliberagéo, se necessério for, por parte
dos atuais proprietarios diretos ou indiretos deste bem, o que podera dificultar a transmissédo da
propriedade do bem ao Fundo. Além disso, como existe a possibilidade de aquisi¢cdo de bens iméveis
com 0Onus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos
proprietarios venham a propor execu¢do e 0S mesmos nao possuam outros bens para garantir o
pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmisséo da propriedade dos bens
imoéveis para o Fundo, bem como na obtenc¢é&o pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imével.
Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacgéo das Cotas.

Riscos relativos ao pré-pagamento

Os Ativos Alvo do Fundo poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento. Tal situac@o pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos
critérios de concentracéo, caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patrimonio
em determinado ativo. Nesta hipétese, podera haver dificuldades na identificacao pela Gestora de
Ativos Imobiliarios e/ou Iméveis que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo,
a Gestora podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo
buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pela Gestora ou
pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste
fato.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imoéveis, estara eventualmente sujeito aos pagamentos
de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacao,
instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizac¢des trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencéo dos iméveis e dos condominios em que se situam.
O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducao na rentabilidade das Cotas.
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O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras),
bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos iméveis, tais como tributos,
despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagdo de iméveis inaptos para
locacéo ap6s despejo ou saida amigavel do inquilino.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos Imobiliarios e demais
ativos que se enquadrem & Politica de Investimentos do Fundo, a propriedade das Cotas nado confere
aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos
sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de
Cotas possuidas.

N&o existéncia de garantia de eliminac¢do de riscos

As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, da Gestora, do
Consultor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou da
Gestora e/ou do Consultor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC, para redugéo ou eliminacao dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente,
aos quais os Cotistas também poderao estar sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado, o sistema
de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter sua eficiéncia
reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo néo estao 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 obrigacdes por ele assumidas na
qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de
Perda do Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira
do proprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido,
sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de
Cotistas. O Fundo somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais
de cobrancga de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares
das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua ado¢do e/ou manutencdo. Dessa
forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderéo ser
solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a ado¢éo e manutencéo das medidas cabiveis
para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou
mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncéo
pelos Cotistas do compromisso de prover 0S recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, a Gestora, o Consultor, o
Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela ado¢cdo ou manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou
prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da néo
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda
de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0S recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizacéo 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.
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Riscos de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar
aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo, o que
acarretara na necessaria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo
certo que determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao ha como
mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como
garantir que apos a realizacdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos
Cotistas.

Risco Relativo ao Prazo de Duracéo Indeterminado do Fundo

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

Riscos Relacionados a Passivos Contingentes ou Nao Identificados

Faz parte da Politica de Investimento a aquisi¢do, direta ou indiretamente, de Iméveis do setor de
complexos residenciais. No processo de aquisicdo de tais Ativos Imobiliarios, ha risco de ndo serem
identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais Ativos Imobiliarios, bem como
o risco de materializacéo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela
identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se
materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais Ativos
Imobiliarios podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo.

Risco da ndo aquisi¢cdo dos Ativos Imobiliarios

N&o ha como garantir que o Fundo irhd comprar todos os Ativos Imobilidrios, o que dependera da
concluséo satisfatoria da auditoria dos Ativos Imobiliarios, bem como do nédo exercicio do direito de
preferéncia na sua aquisicao por quaisquer dos locatérios. A incapacidade de aquisi¢cdo dos Ativos
Imobilidrios em parte ou no todo nos termos do Estudo de Viabilidade constante deste Prospecto
Preliminar, podera prejudicar a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, a capacidade do Fundo para
adquirir a totalidade dos Ativos Imobiliarios na forma descrita na Segao “Destinagdo dos Recursos”
na pagina 52 deste Prospecto Preliminar, dependera da captagdo total do Montante da Oferta, ndo
considerando a emissao de Lote Adicional. Ainda, se ndo aprovada a aquisicdo dos Iméveis, o
Administrador, em comum acordo com o Consultor e o Gestor, podera convocar nova Assembleia
Geral de Cotistas para deliberar acerca da eventual liquidacdo do Fundo, sendo que, se aprovada,
0s recursos integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplica¢des do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacéo,
com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, nos termos deste Prospecto e do Regulamento do Fundo, que podera afetar negativamente
os Cotistas.

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Imobiliarios 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 proprietarios ou antecessores dos Ativos Imobiliarios sejam parte do polo
passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis, nao estarem adequadamente provisionados e/ou
impactem negativamente os Ativos Alvo, as decisBes contrérias que alcancem valores substanciais
ou impecam a continuidade da operacao de tais ativos podem afetar adversamente as atividades do
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Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, 0 patrimonio, a rentabilidade do Fundo
e o valor de negociacao das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia
do objeto em discussdo em acdes judiciais, a perda de acdes podera ensejar risco a imagem e
reputacdo do Fundo e dos respectivos ativos imobiliarios.

Risco de desapropriacéo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os Imoveis integrantes da carteira do Fundo ou dos
veiculos em que o Fundo investe, conforme o caso, poderdo ser desapropriados por necessidade,
utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha
como garantir de antemdo que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo,
equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira
adequada. Dessa forma, caso o(s) Imdvel(is) pertencentes ao Fundo ou a veiculos em que o Fundo
invista seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as
atividades do Fundo, sua situacéo financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) Imével(is) também
podem ser aplicadas pelo Poder Publico, limitando, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) Imével(is), a
exemplo do seu tombamento ou da area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criagdo de
zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.

Risco de Alteragdes na Lei do Inquilinato

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

Riscos relacionados a realizagdo de obras e expansfes que afetem as licencas dos Ativos
Imobiliarios

Os Ativos Imobiliarios estéo sujeitos a obras de melhoria e expansédo que podem afetar as licengas
necessarias para o desenvolvimento regular de suas atividades até que as referidas obras sejam
regularizadas perante os 6rgdos competentes. O Fundo pode sofrer eventuais perdas em
decorréncia de medidas de adequac@o necessarias a regularizacdo de obras de expanséo e
melhorias realizadas nos Ativos Imobilidrios. Nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo pode ser
adversamente afetada.

Riscos relacionados a copropriedade

Além da possibilidade de a titularidade dos Iméveis vir a ser compartilhada com terceiros estranhos
ao Fundo, o coproprietario terd direito de preferéncia, drag along e tag along na aquisicdo da
participagdo do Fundo nos Imoveis, o que poderd dificultar a alienagdo dos Imdveis para terceiros,
podendo gerar prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos relacionados aos eventuais conflitos ou divergéncias que podem surgir entre o Fundo
e 0S coproprietarios

A titularidade dos Iméveis podera ser dividida com terceiros, que podem ter interesses divergentes
daqueles do Fundo. Tendo em vista que a anuéncia desses coproprietarios pode ser necessaria para
a tomada de decisbes significativas que afetem os Imdéveis, caso mencionados terceiros,
coproprietarios, venham a ter interesses econémicos diversos daqueles do Fundo, eles poderédo agir
de forma contréria a politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Além disso, disputas entre o Fundo
e 0s coproprietarios podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, o que pode aumentar as despesas
do Fundo.
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Risco de exercicio do direito de preferéncia dos locatarios na aquisicao dos Iméveis

Os Imoveis atualmente se encontram locados e, por esse motivo, por forca da legislacéo aplicavel,
0s seus locatarios detém o direito de preferéncia na aquisicao da totalidade dos Iméveis. Assim, os
locatarios serdo notificados sobre a aquisicdo dos Imoveis pelo Fundo, tendo determinado prazo
para se manifestarem sobre o interesse em exercer o direito de preferéncia. Para além da
possibilidade de questionamento judicial envolvendo o exercicio do direito de preferéncia, caso
algum dos locatarios exerca o direito de preferéncia e adquira a totalidade dos Imdveis, esses
deixardo de ser objeto de aquisicdo pelo Fundo. Caso ndo seja adquirida a totalidade dos Imoveis
pelo Fundo, os recursos integralizados pelos Investidores no &mbito da Oferta serdo aplicados pela
Gestora em Ativos Financeiros e/ou em Outros Ativos, 0 que podera impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo. O Fundo podera ndo encontrar outro ativo disponivel no mercado que
possua caracteristicas semelhantes ao VHouse Faria Lima e/ou ao VO699 ou, ainda, com condi¢des
comerciais tais quais as obtidas na negociacao do VHouse Faria Lima e do VO699, o que podera
prejudicar a rentabilidade do Fundo. Caso ndo seja adquirida a totalidade dos Iméveis, os recursos
integralizados pelos Investidores no &mbito da Oferta serdo aplicados pela Gestora em Ativos
Financeiros e/ou em Outros Ativos, 0 que podera impactar negativamente a rentabilidade do Fundo, e,
posteriormente, em Ativos Imobiliarios com caracteristicas similares as do VHouse Faria Lima e do VO699.

Riscos relativos a Oferta

Risco de ndo concretizagdo da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada, os Investidores terédo
seus pedidos cancelados e o Fundo sera liquidado. Nesta hipétese, caso os Investidores ja tenham
realizado o pagamento das Cotas para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa
de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipbtese, os valores serdo
restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se
existentes, sendo devida, nessas hipéteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes em Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
realizadas no periodo. Ndo ha qualquer obrigacéo de devolugdo dos valores investidos com correcao
monetaria, o que podera levar o Investidor a perda financeira e/ou de oportunidades de investimento
em outros ativos.

Risco de falha de liquidac&o pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagédo os Investidores nao integralizem as Cotas, 0 Montante Minimo da Oferta
podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em nédo concretizacdo da Oferta e liquidagédo do
Fundo. Nesta hipétese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de néo
concretizacdo da Oferta.

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

Conforme previsto Sec¢éo “Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Negociacao
no mercado secundario” na pagina 70 deste Prospecto Preliminar, as Cotas ficardo bloqueadas para
negociacdo no mercado secundario até a integralizagdo das Cotas do Fundo, o encerramento da
Oferta e a divulgagcdo de comunicado ao mercado de inicio da negociacdo das Cotas, conforme
procedimentos estabelecidos pela B3. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa
indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que
podera afetar suas decisfes de investimento.

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto Preliminar contém informac&es acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos
que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do
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desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. As estimativas e declaracfes
futuras tém por embasamento, em grande parte, as expectativas atuais, estimativas das projecdes
futuras e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar o Fundo. Essas estimativas e
declaracfes futuras estdo baseadas em premissas razoaveis e estao sujeitas a diversos riscos,
incertezas e suposicdes e sao feitas com base nas informacdes publicas de que a Gestora atualmente
dispBe. As estimativas e declara¢des futuras podem ser influenciadas por diversos fatores, incluindo,
exemplificativamente:

e intervengBes governamentais, resultando em alteracéo na economia, tributos, tarifas ou ambiente
regulatério no Brasil;

e as alteragdes na conjuntura social, econémica, politica e de negdcios do Brasil, incluindo flutuagdes
na taxa de cAmbio, de juros ou de inflagdo, e liquidez nos mercados financeiros e de capitais;

e alteracBes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobiliario e fatores demogréficos e
disponibilidade de renda efinanciamento para aquisi¢cdo de iméveis;

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

e implementacéo das principais estratégias do Fundo; e
e outros fatores de risco apresentados nesta secdo “Fatores de Risco”.

Risco Relacionado & Extensa Regulamentacdo a que esta Sujeito o Setor Imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, dentre elas, mas nao se limitando, aquela relacionada
ao zoneamento urbano. A alteracdo de tal regulamentacdo apds a aquisicdo dos Imoveis, pelo
Fundo, podera acarretar empecilhos e/ou altera¢cées nos Imdveis, cujos custos deverdo ser arcados
pelo Fundo. Nessa hipotese, os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas,
poderdo ser impactados adversamente.

Risco de eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacGes
relacionadas a Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes
responsaveis pela colocacgéo das Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos

de Reserva e boletins de subscricéo feitos perante tais Participantes Especiais

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes
Especiais, de qualquer das obrigacdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato
de Distribuicdo ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das
normas de conduta previstas na regulamentagdo aplicAvel a Oferta, tal Participante Especial, a
critério exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo
Coordenador Lider, deixard4 imediatamente de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela
colocacdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo
devera(do) cancelar todos os Pedidos de Reserva e boletins de subscrigdo que tenha(m) recebido e
informar imediatamente os respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os quais néo
mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou corregdo monetaria
adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com deducéo dos valores relativos aos tributos e
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.
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Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto Preliminar, Pessoas Vinculadas poderdo adquirir Cotas do
Fundo. A participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: reduzir a quantidade de Cotas para
0 publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma
vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagéo,
influenciando a liquidez. O Administrador e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o
investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas
néo optardo por manter suas Cotas fora decirculagéo.

Riscos Relativos a Ndo Superagao das Condi¢cGes Precedentes para Aquisicdo do VHouse
Faria Lima e do VO699

A aquisicdo de fracdo do VHouse Faria Lima e do VO699 esta condicionada a superacéo de certas
condicdes precedentes. Assim, caso alguma das condicdes precedentes ndo sejam atendidas, o Fundo
podera nédo vir a concretizar a aquisicdo de alguns desses ativos, de forma que 0s recursos que seriam
destinados a tais ativos serdo utilizados em outros Ativos Imobiliarios que atendam a Politica de
Investimento do Fundo. Caso néo seja adquirida a totalidade dos Imdveis, os recursos integralizados pelos
Investidores no &mbito da Oferta serdo aplicados pela Gestora em Ativos Financeiros e/ou em Outros
Ativos, o que podera impactar negativamente a rentabilidade do Fundo e, posteriormente, em Ativos
Imobilirios com caracteristicas similares as do VHouse Faria Lima e do VO699. O Fundo podera ndo
encontrar outro ativo disponivel no mercado que possua caracteristicas semelhantes ao VHouse Faria
Lima e/ou ao VO699 ou, ainda, com condigbes comerciais tais quais as obtidas na negociacdo do VHouse
Faria Lima e do VO699, o que podera prejudicar a rentabilidade do Fundo. Ainda, se ndo aprovada a
aquisicéo dos Imdveis, o Administrador, em comum acordo com o Consultor e o Gestor, podera convocar
nova Assembleia Geral de Cotistas para deliberar acerca da eventual liquidag&do do Fundo, sendo que, se
aprovada, 0s recursos integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacg&o,
com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
nos termos deste Prospecto e do Regulamento do Fundo, que podera afetar negativamente os Cotistas.

Risco de conflito de interesses em decorréncia do relacionamento existente entre o
Coordenador Lider, o Administrador e a Gestora

No ambito da Oferta, o Administrador, € do mesmo grupo econémico do Coordenador Lider da Oferta,
bem como contratou a Gestora, entidade pertencente ao mesmo grupo econémico do Administrador
e do Coordenador Lider, para a prestacdo dos servicos de gestdo profissional da carteira. Nao é
possivel assegurar que a cumulacéo de funcdes pelo Administrador e a contratacao da Gestora pelo
Administrador, bem como do Coordenador Lider da Oferta, ndo caracterizaréo situagdes de conflito
de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de conflito de interesses entre os prestadores de servi¢gos e o Fundo

O Consultor e a Administradora Imobilidria sdo sociedades pertencentes ao mesmo grupo
econdmico. Ndo € possivel assegurar que a contratagdo do Consultor e da Administradora
Imobiliaria, se aprovada em Assembleia de Conflito de Interesses, pelo Fundo ndo caracterizaréo
situacdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas. Ndo ha garantia de que, no futuro, ndo venha a existir conflitos de interesses
por parte do Consultor e da Administradora Imobiliaria, podendo o exercicio das funcdes por cada
parte ndo ter a objetividade e a imparcialidade esperadas, o que podera causar efeitos adversos ao
Fundo e a sua carteira ou a decisao de investimento pelo Investidor. Pode ser do melhor interesse
do Fundo a aquisicéo de Ativos Alvo emitidos e/ou detidos pelo Consultor e/ou pela Administradora
Imobiliaria ou, ainda, por sociedades de seus respectivos grupos econdmicos. A aquisicdo de Ativos
Alvo nessas condig8es caracterizaria uma hipétese de conflito de interesses e dependeria de prévia
e expressa aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, o que pode demandar tempo e afetar a
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capacidade do Fundo de realizar os respectivos investimentos. Caso a aquisicao de ativos nessas
condicdes seja aprovada em assembleia, o Consultor e a Administradora Imobilidria podem néo ter
a imparcialidade esperada em relacdo a esses ativos e as consequéncias de sua detencao pelo
Fundo, inclusive em casos de inadimplemento ou rentabilidade abaixo do esperado, o que pode
impactar negativamente o Fundo e o retorno para os Cotistas.

Riscos Relacionados ao recebimento da receita de locacédo pelo Fundo

Durante os 2 (dois) primeiros anos contados da aquisi¢cdo da participacdo no VHouse Faria Lima e
no VO699 pelo Fundo o Fundo possui prioridade no recebimento do Resultado Liquido advindo da
exploracdo conjunta das unidades do VHouse Faria Lima e do VO699 em montante equivalente a
6,5% do dividend yield anual apurado mensalmente, calculado sobre cada Cota, conforme descrito
neste Prospecto Preliminar. A Subordinacédo de Renda nédo constitui, em nenhuma hipétese, garantia de
que os 6,5% do dividend yield da Subordinacéo de Renda serdo efetivamente recebidos pelo Fundo,
dado que a Subordinacdo de Renda constitui somente prioridade no recebimento do Resultado
Liquido e tal Resultado Liquido pode néo apresentar valor positivo ou, caso apresente, tal valor pode
ser insuficiente para atingir os 6,5% de dividend yield. Neste caso, o Fundo podera néo receber
gualquer receita ou receber receita inferior a esperada sobre as locagfes das unidades no respectivo
més de apuragdo, de modo que arentabilidade do Fundo podera ser adversamente impactada. Da
mesma forma, se o Resultado Liquido ndo proporcionar valor correspondente a Meta de Resultado
Fundo, conforme definida neste Prospecto Preliminar, a rentabilidade e/ou o valor a ser distribuido aos
cotistas poderao ser inferiores aquele previsto no Estudo de Viabilidade. Adicionalmente, caso a SPE
VHouse e/ou a SPE VO699 venha a alienar a sua participacdo nos respectivos Iméveis antes do
encerramento do periodo de 2 (dois) anos, deixara de viger a prioridade mencionada acima, ficando
o Fundo sujeito ao rateio da totalidade da receita na proporcao de sua participacao no(s) Imaével(is).

Riscos relacionados a possivel venda das unidades ap6s periodo de 2 (dois) anos

A SPE VHouse e a SPE VO699 poderdo ndo observar a obrigacdo, durante o periodo de 2 (dois)
anos, de ndo vender a terceiros as fra¢des ideais das unidades autbnomas do VHouse Faria Lima e
do VO699 de sua propriedade (“Lock Up”), situagdo em que deixard de viger a Subordinacdo. Anda,
apos o decurso do periodo de Lock Up, fracdes ideais das unidades autdnomas de propriedade da
SPE VHouse ou da SPE VO poderao ser vendidas a terceiros. Nessas hipéteses, o Fundo podera
estar sujeito ao relacionamento com outros coproprietarios que podem néo estar alinhados aos seus
objetivos e com a administracdo da copropriedade. Tendo em vista que a anuéncia desses
coproprietarios pode ser necessaria para a tomada de decis@es significativas que afetem os Iméveis,
caso mencionados terceiros, coproprietarios, venham a ter interesses econémicos diversos daqueles
do Fundo, eles poderédo agir de forma contraria a politica estratégica e aos objetivos do Fundo, o que
pode acarretar perdas patrimoniais ou impactar adversamente o Fundo e os Cotistas. Além disso,
disputas entre o Fundo e os coproprietarios podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, o que pode
aumentar as despesas do Fundo.

Demais riscos

O Fundo também poderé estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos ao
controle do Administrador, da Gestora e do Consultor, tais como moratéria, guerras, revolucées, além
de mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteragcdo na politica econdmica e decisdes judiciais porventura nao
mencionados nestasecao.

Essa lista de fatores de risco ndo € exaustiva e outros riscos e incertezas que ndo sdo nesta data do

conhecimento do Administrador podem causar resultados que podem vir a ser substancialmente
diferentes daqueles contidos nas estimativas e perspectivas sobre o futuro.
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Informacdes contidas neste Prospecto Preliminar

Este Prospecto Preliminar contém informacdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de
desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

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

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto Preliminar em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgdos publicos e por
outras fontes independentes. As informacdes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao longo
deste Prospecto Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado,
informacdes publicas e publicacdes do setor.
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7. PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DA GESTORA E DO CONSULTOR
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7. PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DA GESTORA E DO
CONSULTOR

Administrador

O Plural S.A. Banco Mdltiplo, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, sala 907, Parte, Botafogo, inscrita no CNPJ sob n°
45.246.410/0001-55, instituicao financeira devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administragcdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n°
15.455, de 13.01.2017.

A drea de administracdo fiduciaria comecgou suas atividades em 2016, como resultado da necessidade
de prestar servigos para os fundos geridos pela propria casa. A expertise adquirida ao longo destes
anos, associada aos mais altos padrdes de eficiéncia, tecnologia e ética, fizeram com que gestores
diversos passassem a demandar os servicos do Banco Brasil Plural. Atualmente o banco administra
mais de 170 (cento e setenta) fundos de investimento, totalizando um patrimdnio de aproximadamente
R$ 26 bilhdes (vinte e seis bilhdes de reais) sob sua administracéo.

Coordenador Lider

A Genial Investimentos é uma plataforma completa de investimentos servindo clientes individuais e
institucionais em todas as suas necessidades no mercado financeiro.

Como parte do Grupo Plural desde 2014, a Genial conta atualmente com mais de 350 colaboradores
e estd presente em Séo Paulo, Rio de Janeiro e Nova York, ofertando ampla variedade de servigos
e produtos de investimentos, tanto préprios como de terceiros.

A Genial atua digitalmente a partir de seu app e website (www.genialinvestimentos.com.br) como
também por meio de sua rede de parceiros credenciados (AAls, Gestoras, Consultorias, Bancos e
Cooperativas de Crédito) e em junho de 2020 contava com cerca de 280 mil clientes e mais de R$35
bilhdes de ativos sob custodia.

Por meio de sua Corretora, a Genial atende desde o cliente de varejo iniciante até aos mais
sofisticados investidores institucionais estrangeiros, nos mercados de ac¢fes, futuros, fundos
imobiliarios, tesouro direto, ETFs e outros, sempre embarcando tecnologia e estabilidade em sua
oferta de servicos. Além disto, por meio de seus parceiros internacionais, possibilita acesso ao
mercado de investimentos offshore. No 1° semestre de 2020, a Genial ocupou a 82 posi¢&o no ranking
corretagem de Renda Variavel e 62 posicao no Ranking de Futuros, com 4,9% e 6,0% de participacao
de mercado respectivamente, além de contar com R$ 6,6 bi de a¢des e titulos de divida sob custddia.

Embora a Genial se caracterize por ser uma plataforma de investimentos com arquitetura aberta, ela
também se destaca como gestora de fundos abertos, com mais de R$14,7 bi de ativos sob gestéo
em fundos de Renda Fixa, Crédito Privado, Renda Variavel e Multimercados oferecidos em sua
prépria plataforma e em plataformas de terceiros.

A Genial acredita que o desenvolvimento saudavel do Mercado Brasileiro de Capitais passa
necessariamente por um aprofundamento da educacao financeira do grande publico, e para isso
produz uma vasta quantidade de contelidos gratuitos distribuidos pelas suas paginas e canais nas
redes sociais, que contam no total com mais de 350 mil seguidores.

Desde que passou a fazer parte do Grupo Plural, a Genial vem crescendo consistentemente sua
atividade em Mercado de Capitais, atuando de forma relevante como coordenador de Ofertas
Primérias nos mais diversos segmentos como Ac¢des, Debéntures, Produtos Estruturados e Fundos
Imobiliarios, sendo que neste Gltimo encerrou 0 ano de 2019 na 32 (terceira) posi¢cdo no Ranking de
Distribuic&o e o Plural, seu grupo controlador, na 22 (segunda) posicdo no Ranking de Originacéo,
ambos divulgados pela ANBIMA.
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Gestora

A Gestora é a gestora do Grupo Plural focada em ativos iliquidos, principalmente real estate. A
Gestora iniciou suas atividades em setembro de 2015 e devido a sua capacidade de execucéo e
entrega viu seu AUM crescer exponencialmente, saindo de R$ 707,7 milhdes de AUM em dezembro
de 2016 para aproximadamente R$ 15,2 bilh6es em julho de 2020, os quais estao distribuidos em
mais de 60 fundos de investimentos de diversas classes (Fll, FIP, FIDC e FIM), que contam com
mais de 80 mil cotistas, conforme exposto abaixo:

BRPP'
BRPP GESTAO DE PRODUTOS ESTRUTURADOS

Flis FIPs FIDCs FIMs RENDA FIXA
RS 5,1 Bi RS 1,2 Bi RS 4,5 Bi RS 3,7 Bi R$ 0,6 Bi
(18 fundos) (21 fundos) (9 fundos) (5 fundos) (8 fundos)

A Gestora trabalha sobretudo com trés linhas de atuag&o principais, sendo elas: (1) real estate, por
meio de fundos imobiliarios; (2) gestdo e recuperagdo de crédito, por meio de fundos de
investimentos em direitos creditérios (FIDC); e (3) distressed assets, sobretudo fundos de
investimento em participacdes (FIP) nas areas de real estate e energia. Nesse sentido, a Gestora
possui experiéncia de geracao de valor ao longo de toda a cadeia, que vai desde a estruturacédo até
a gestdo de fundos de investimentos, passando por processos de captagfes junto a investidores,
sejam eles pessoas fisicas ou institucionais. A equipe multidisciplinar de profissionais experientes
confere ampla capacidade de atuacao sobretudo na gestao e estruturacdo de negdcios imobiliarios,
com experiéncia e track record comprovados nessa area. A Gestora possui gestdo ativa em seus
investimentos, com foco na criagcdo de valor, com escopo de atuagdo bastante abrangente, atuando
nos setores de real estate, energia e 6leo e gas. O histdrico de exceléncia da BRPP nesse segmento
traduz-se em sua relevancia na gestao e estruturacéo de fundos imobiliarios, levando-a a ser a 92
maior gestora de ativos dessa classe (em AUM), segundo o ranking ANBIMA de agosto de 2020.

Atualmente, a Gestora faz a gestéo de 2 (dois) fundos imobiliarios negociados na B3, o Malls Brasil
Plural Fundo de Investimento imobiliario (MALL11) e o SP Downtown Fundo de Investimento
Imobiliario (SPTW11). O MALL11 é um fundo de renda de gestédo ativa no segmento de shopping
center, possui 7 ativos em seu portfélio em diversas regiées do Brasil, ABL propria de 58 mil m2 e
R$ 800 milhdes de PL. O SPTW11 é um fundo de renda de gestdo passiva no segmento de lajes
corporativas e possui um edificio comercial em SP, ABL prépria de 13 mil m2 e R$ 130 milhdes de
patriménio liquido.

Time

Na data deste Prospecto Preliminar, as pessoas envolvidas, e suas respectivas experiéncias
profissionais, com a gestao dos fundos da Gestora sé@o as seguintes:

Rodrigo Selles

Rodrigo Selles é diretor da BRPP Gestao de Produtos Estruturados Ltda. e sécio do Grupo Plural
desde 2010, possuindo mais de 20 anos de experiéncia nos mercados financeiro e imobiliario. Em
1999, entrou para 0 Banco CR2 de Investimentos para estruturar, captar e gerir fundos de
investimentos com foco em desenvolvimento imobiliario. Em 2007, a CR2 Empreendimentos foi
listada no mercado de acdes através de um IPO de mais de R$ 300 milhdes e o Rodrigo, como
diretor de incorporacdes, liderou langamentos imobiliarios de R$ 1,3 bilhdo em VGV.
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No Grupo Plural, Rodrigo participou e liderou diversos projetos, dentre eles: (i) estruturacdo e gestao
do SP Downtown FlI, listado na B3; (ii) fundacdo da ABL Shopping, empresa do Grupo Plural para
desenvolvimento de shopping centers; e (iii) estruturacéo e gestdo do Malls Brasil Plural, Fll listado
na B3. Rodrigo se formou em Engenharia Civil pela PUC-RJ em 2000.

Rodrigo se formou em Engenharia Civil pela PUC-RJ em 2000.

Rafael Espinola de Vasconcelos

Rafael Vasconcelos é diretor da BRPP Gestado de Produtos Estruturados Ltda. e sécio do Grupo
Plural desde 2019, possuindo 14 anos de experiéncia nos mercados financeiro e imobiliario. Iniciou
sua carreira no Banco CR2 de Investimentos, atuando na gestédo de fundos imobiliarios. Participou
da abertura de capital da CR2 Empreendimentos e, como gerente de incorporacao, liderou equipe
responsavel pelo desenvolvimento de projetos de mais de R$ 500 milh6es em VGV.

Em 2010, ingressou na gestora de recursos Polo Capital, atuando no segmento imobiliario, onde
participou da estruturacéo de diversos fundos de investimento em participagdo e mais de R$ 1 bilhdo
em VGV de projetos imobiliarios, nas principais regifes do pais.

Juntou-se ao Grupo Plural em 2016 e participa da gestdo de diversos fundos de investimento,
incluindo o Malls Brasil Plural Fll e o SP Downtown FII. Rafael € administrador de carteiras de valores
mobilidrios registrado na CVM, possui especializagdo em Private Equity pela The Wharton School,
MBA em Gestdo de Negécios Imobiliarios e de Construcdo Civil pela FGV/RJ e é Engenheiro
Mecénico pela UFRJ.

Consultor

A JFL foifundada em 2019 como subsidiaria da JFL Realty Investimentos Ltda., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Pedroso Alvarenga, n°
691, Conj. 1301, Itaim Bibi, CEP 04531-011, inscrita no CNPJ sob o n°® 22.271.656/0001-81 (“JFL
Realty”).

Fundada em 2015, a JFL Realty nasceu da percep¢édo de um segmento ha muito consolidado em
outros mercados e até entdo inexistente no Brasil, o multifamily property, para gestdo e
desenvolvimento de ativos residenciais para renda, com foco em iméveis para aluguel.

O multifamily property se tornou a principal tese da JFL Realty, que criou o Consultor com a premissa
de atender a demanda crescente por esse tipo de servigo residencial com foco em iméveis de alto
padréo.

A unido de uma equipe com expertise nos segmentos imobiliarios e financeiro, com uma rigorosa
andlise de mercado e uma execucdo agil e precisa, posicionam a JFL Realty como relevante
participante do segmento de multifamily property no pais, com um portfélio sob gestdo que soma mais
de 1000 unidades, num total de mais de 69.000m2 de &rea locéavel, todas localizadas em S&o Paulo.

A JFL Realty atua em todas etapas de criacdo de valor em seus projetos desde a aquisicao até
gestdo dos ativos imobiliarios e servi¢os oferecidos ao cliente.

A JFL Realty também administra investimentos em private equity no interior de S&o Paulo e na Bossa
Nova Sotheby’s.

Portfélio

Seu portfélio vem sendo construido desde 2015, através de uma pesquisa detalhada sobre a
localizacéo, arredores, servicos, lazer e demais comodidades. Em 2016, a JFL realizou a aquisi¢do
do terreno para o projeto Faria Lima e, em 2017, o Vhouse Jardim Paulistano. Em 2018, houve a
aquisicdo do V0699, o desenvolvimento do projeto Faria lima e o inicio das opera¢@es do Vhouse.

Em 2019, a JFL realizou a aquisi¢cdo do Casa dos Ipés e Luminus Jardins e iniciou as operacdes do
V0699.
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Com mais de R$ 750 milhGes investidos, sdo mais de 235 unidades operacionais com 2 projetos e
mais de 770 unidades em desenvolvimento com 5 projetos.

Conta atualmente com 2 ativos residenciais para renda em funcionamento, o VHouse Faria Lima e
0 VO699, que estdo em operacdo desde 2020.

A JFL Realty vai langar, nos proximos 2 anos, 3 novos ativos residenciais para renda, o Luminus e o
Faria Lima, e o Casa dos Ipés, para os anos de 2021, 2021 e 2022, respectivamente. Além destes,
hé outros 2 empreendimentos em fase de desenvolvimento, sendo um localizado no complexo JK
Iguatemi e outro adjacente a nova sede do Carrefour, na Av. NagOes Unidas.

Trajetdria de Atuacdo @
.
|
o . * VHouse e V0693
@ = Aquisicdo dos em operacio

DN Ptos032d0s | L aporte Hoegler

I o6
+ Desenvolvimento do| = Inicio das
o I Aquisicdo do projeto Faria Lima operagdes do
projeto VHouse « Inicio das VOG99
] e (tardim Paulistanao) operagdes do
= Aquisicio do = Aporte Denson' na VHouse
terreno para T

* Fundacdo da JFL projeto Faria Lima
Realty por Jorge

Felipe Lemann e
Carolina Burg

208

w17 Track Record comprovado através da
criagio de plataforma multifamily
property, com a consolidagSo de uma
marca premium lider no setor

2015

Fonte: JFL Realty
Notas: 1 — Empresa que possui como acionista Marcel Tellas, empresirio brasileiro do Grupe 3G; 2 — Family Office da familia Haegler

Desde a sua criacao, o portfolio da JFL se consolida da seguinte forma:

Portfélio JFL Living
Gestdo de Ativos
a Holding Proprietaria
N - (PropCo)
Ire mEaLTY ‘
Ativos Alvo ‘ ‘ ’
VHouse V0699 Luminus Faria Lima Casa dos Ipés Nacdes Unidas JK Iguatemi

Jardins Itaim Bibi Jardim Paulista Chacara Santo Anténio Vila Olimpia

Jardim Paulistano Vila Olimpia

1 Em operacio Em operacio 1 Expectativa Expectativa Expectativa Expectativa Expectativa
! : 2021 2021 2022 2021 2023

Fonte: JFL Reaity
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Time

Na data deste Prospecto Preliminar, as pessoas envolvidas, e suas respectivas experiéncias
profissionais, com a consultoria dos fundos imobiliarios do Consultor sao:

Jorge Felipe Lemann
Sécio Fundador

Fundador da JFL Realty em 2015 faz parte do Conselho de Administracdo da S&o Carlos, da B 2 W
e da Imobiliaria Bossa Nova Sotheby’s. Sécio fundador da Flow Corretora, na qual atuou como diretor
e controlador e até 2011 quando realizou a sua fusdo com o Banco Brasil Plural, mantendo se como
sécio e diretor executivo até 2014. Iniciou sua experiéncia no mercado financeiro, de capitais e
corporativo na década de 1990 passando pelas principais corretoras de valores como Celio Pelajo
Ativa, Unibanco e Link. Nesta ultima, foi o sécio responsavel pela area internacional. Em 2006
completou o programa OPM Owner President Management) da Harvard Business School.

Carolina Burg Terpins
Sécia Fundadora

Sécia fundadora e CEO da JFL Realty, é economista formada pela FAAP e possui mais de uma
década de experiéncia no mercado imobiliario e financeiro, tendo sido sé6cia e head de Real Estate
Investment Banking do Brasil Plural até 2015, além de ter sido executiva da area financeira e
estratégica de empresas de grande porte como Brookfield, Rossi, Klabin Segall e Braskem. Nesse
periodo, atuou na estruturacéo de operacgdes de fusbes e aquisi¢des, crédito, abertura de capital e
follow-on de empresas lideres do setor.

Luciana Gois
Diretora Juridica

Atuou em bancos de investimento e em grandes escritrios de advocacia, como Barbosa Musshich
& Aragdo, Tozzini Freire e Pinheiro Neto Advogados. Atua na &rea de fusfes e aquisicbes, mercado
de capitais, project finance, societario e na estruturagéo juridica de grandes investimentos ha mais de
15 anos. E formada em Direito pela Universidade Estadual do Rio de Janeiro, com Master of Laws
(LL.M) em Direito Societario e Mercado de Capitais pela FGV, p6s graduacdo em M&A pela CEU Law
School - IICS, além de possuir especializacdo em derivativos e expertise em produtos financeiros.

Felipe Soares Maia
Analista e Planejador Financeiro (FP&A)

E graduado e possui mestrado em Engenharia Mecanica pela Universidade de S&o Paulo. Trabalha
ha 5 anos com consultoria e gestdo. Como sécio consultor da Pragmatis Consultoria, trabalhou com
dimensionamento de equipes e estrutura de gestdo em diversos setores, como bebidas, varejo,
educacéo superior, hospitais e medicina diagndstica. Também possui experiéncia em implantacdo de
processos orcamentarios, definicdo de Route to Market, redesenho de estrutura comercial e gestdo
de receita e descontos para grandes empresas.

Américo Nakano
Diretor de Aquisi¢des e Controladoria

E graduado em Engenharia Civil pela Universidade de S&o Paulo e participou do Programa de
Educagdo Continuada (GVPEC) — Gestdo Imobiliaria — da FGV/SP. H& mais de 20 anos no setor
imobiliario, participou da implantacdo do Grupo Related no Brasil. Esteve na Property Brasil, braco
imobiliario do Grupo Espirito Santo e na Tishman Speyer, onde participou do desenvolvimento de
projetos corporativos para o mercado de luxo de S&do Paulo e do Rio de Janeiro.

JFL Living
E a plataforma long stay da JFL Realty com um modelo de negdcios verticalizado e competitivo.

Modelo de Negdcio e Proposta de Criacdo de Valor

A JFL Living possui, dentro do seu modelo de negécio, de modo que a Experiéncia JFL Living
proporcione ao cliente cuidados e atencdo aos detalhes, luxo despojado, eficiéncia e praticidade,
uma proposta de criacdo de valores que aborda as seguintes frentes:
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Vantagens Competitivas

Plataforma long stay da IFL Realty, pioneira
no mercado residencial multifamily, com um

" .
IIVIng modelo de negocios verticalizado e

competitivo

Fomte: JFL Realty

Experiéncia
JFL Living

Modelo de Negocio e Proposta de Criacdo de Valor

Empreendimentos em regides de alta demanda da cidade de 530 Paulo
Verticalizagdo do modelo de negdcios com maximizacdc de valor ao
longo da cadeia e ganho de escala (fit-out, fornecedores e terceiros,
padronizacdo, etc)

Equipe de vendas propria e remuneragdo incentivada ao atingimento de
metas corporativas (receita, valor de locagdo, geracdo de caixa - NOI)
Comunicacdo unificada e estratégia de precificacdo centralizada — yield
management

Contrato de locacdo padronizado facilita comunicacdo e melhora a
relagdo locador/locatério

Controle do condominio permite agilidade na tomada de decistes
Estabilidade da receita com contratos longos, reduzindo a vacancia
friccional comparada com o modelo de short stay

Multiplicidade de locatarios promove pulverizacdo do risco de crédito e
de vacancia

Alinhado a tendéncias culturais: preferéncia de servigos a propriedade

One stop shap

A JFL Living possui, por meio de sua plataforma verticalizada:

Maior valor de locagio por m?

Menor custo por m?

Gestao dos condominios através de
controle pela participacdo majoritdria

Foco em maximizacdo dos valores de
locagdo e redugdo dos custos operacionais

Gestdo de Pessoal

Fonte: JFL Realty

Treinamento continuo de equipe

Staff preparado para atender as diferentes
demandas de clientes exigentes

Equipe comercizal altamente especializada

Foco na manutengdo de altas taxas de
ocupacao

= Verticalizaggo visando maior poder de
barganha junto a fornecedores

*  Ganhos de eficiéncia na operagdo e
criagdo de manual de melhores praticas,
replicdveis a todos os projetos

Capacidade Financeira

= Empresa solida e capitalizada, com uma
estratégia bem sucedida e visdo de longo
prazo no setor imobilidrio

- Maior poder de negociacdo junto a
vendedores de imoveis e incorporadores
(novas aquisighes/projetos de
desenvolvimento)

Criagiio de uma plataforma verticalizada, dificil de replicar e com vantagens competitivas relevantes
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Servicos Exclusivos

A JFL Living possui time com know-how, que idealiza o produto, desde a sua concepc¢ao
arquitetonica até a gestédo do condominio.

Inteligéncia de Produto

B Localizag3o

- Padr3o construtivo

- Dimensionsamento e experiéncia de areas comuns
- Tipologia dos apartamentos

B Defini¢3o do conceito de mobilidrio das unidades

= Enxoval

= Oferta de servigos e gest3o de condominio

Experiéncia para o Cliente

- Concierge

- Arrumac3o das unidades

- Valet parking e manobrista

- Sala de reunido e shared offices com servigos de apoio
- Lounge gourmet com 3rea interna e externa
- Loja de conveniéncia 24h

=  Café damanh3

- Academia

- Piscina, SPA, jacuzzi e solarium

= Quadra de ténis profissional

= Bike sharing

- Lavanderia central

= Wi-fi de alta velocidade

- Self-storage . .
z Fonte: JFL Realty | imagens areas comuns VHouse e VO699

Aplicativo JFL Living

A JFL Living possui plataformas digitais, como o JEL Living Visit, para agendamento e explorar os
apartamentos que estao disponiveis. Por meio do aplicativo, a JFL Living possui uma plataforma de
inteligéncia de dados para conhecimento da base de clientes e definicdo de estratégias e melhorias
continuas no oferecimento de servigos. Além do aplicativo, a JFL Living disponibiliza contato através
do site para agendamento.
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Fonte: JFL Realty
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA
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8. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicdes envolvidas na Emissdo mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro e de capitais,
com o Administrador, com a Gestora, com o Consultor, com o Coordenador Lider, com o
Coordenador Contratado, com o Auditor Independente ou com sociedades de seu conglomerado
econdmico, podendo, no futuro, ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na realizacédo
de investimentos ou em quaisquer outras operagcfes necessdrias para a conducdo de suas
atividades.

Relacionamento do Administrador/Coordenador Contratado com o Coordenador Lider

O Administrador/Coordenador Contratado e o Coordenador Lider sdo empresas mesmo
conglomerado financeiro, cada parte atuando nesta Oferta exclusivamente como contrapartes de
mercado. O Administrador/Coordenador Contratado e a Gestora ndo identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada
parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador/Coordenador Contratado com a Gestora

O Administrador/Coordenador Contratado e a Gestora sdo empresas do mesmo conglomerado
financeiro, cada parte atuando nesta Oferta exclusivamente como contrapartes de mercado. O
Administrador/Coordenador Contratado e a Gestora néo identificaram conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com
relag&o ao Fundo.

Relacionamento do Administrador/Coordenador Contratado com o Consultor

Na data deste Prospecto Preliminar, ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o
Administrador/Coordenador Contratado e o Consultor, bem como qualquer relacionamento ou
situacdo em si que possa configurar conflitos de interesses no &mbito da Oferta.

O relacionamento entre o Administrador/Coordenador Contratado, o Consultor e suas entidades
afiliadas se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado decorrentes da distribuicdo de valores
mobiliarios no mercado e a realizacéo da presente Oferta.

Relacionamento do Coordenador Lider com a Gestora

O Coordenador Lider e a Gestora sdo empresas do mesmo conglomerado financeiro, cada parte
atuando nesta Oferta exclusivamente como contrapartes de mercado. O Administrador e a Gestora
nado identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuagfes de cada parte com relagéo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Consultor

Na data deste Prospecto Preliminar, ndo ha qualquer relagcao ou vinculo societario entre o Consultor
e o Coordenador Lider, bem como qualquer relacionamento ou situagdo em si que possa configurar
conflitos de interesses no ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagéo
como contrapartes de mercado, tais como relacionamentos comerciais decorrentes da distribuicio de
valores mobiliarios no mercado, operacgdes de crédito e a realizagdo da presente Oferta.
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Relacionamento da Gestora com o Consultor

Na data deste Prospecto Preliminar, ndo ha qualquer relagéo ou vinculo societario entre a Gestora
e o Consultor, bem como qualquer relacionamento ou situacdo em si que possa configurar conflitos
de interesses no dmbito da Oferta.

O relacionamento entre a Gestora, o Consultor e suas entidades afiliadas se restringe a atuacdo como

contrapartes de mercado decorrentes da distribuicdo de valores mobiliarios no mercado e arealizacao
da presente Oferta.

136



9. ANEXOS

ANEXO |
ANEXO Il

ANEXO Il

ANEXO IV

ANEXO V

ANEXO VI

ANEXO VIl
ANEXO VI

INSTRUMENTO DE CONSTITUIGAO DO FUNDO

INSTRUMENTO DE ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO FUNDO, QUE APROVOU A
EMISSAO E A OFERTA

INSTRUMENTO DE ALTERAGCAO DO REGULAMENTO DO FUNDO, QUE APROVOU
AVERSAO VIGENTE DO REGULAMENTO

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ARTIGO
56 DA INSTRUGAO CVM 400

DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DO ARTIGO 56
DA INSTRUGAO CVM 400

ESTUDO DE VIABILIDADE E LAUDO DE AVALIAGAO DO V0699 E
DO VHOUSE FARIA LIMA

PROCURAGAO CONFLITO DE INTERESSES
INFORME ANUAL DO FUNDO
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ANEXO |

INSTRUMENTO DE CONSTITUIGAO DO FUNDO
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERMO DE CONSTITUICAO DO

FRIGG BP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Por este Instrumento Particular de Termo de Constitui¢do (“Termo de Constituicdo”) do FRIGG BP
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), a PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, com sede na
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, sala 907, CEP 22250-
040, inscrita no CNPJ/MF sob n? 45.246.410/0001-55 (“Administradora”), devidamente autorizada
pela CVM a prestagdo dos servigos de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos
termos do Ato Declaratdrio n? 15.455, expedido em 13 de janeiro de 2017, por seus representantes
legais infra-assinados, vem pela presente, deliberar, a constituigdo do Fundo, nos termos da
Instrugdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2018, e suas alteragBes posteriores, e demais disposicdes
legais e regulamentares aplicaveis, juntando para tanto:

(i) o Regulamento do Fundo (“Anexo 1”), ora devidamente aprovado, devendo ser
registrado perante o Cartério de Titulos e Documentos junto como esse Termo de Constituicdo do
Fundo.

Ficara como condigdo precedente, a obtenciio do CNPJ perante a Receita Federal do Brasil.

Sendo assim, assina o presente Termo de Constituicdo em 1 (uma) via de igual teor.

Rio de Janeiro, 11 de dezembro de 2019.

X N Doz
PLYRAL S.A. BANCO MULTIPLO or Deldugue
Procurador

Rodrigo Godo: \
Diretor
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Evidéncia de Registro de Documento Eletrénico

N° de controle: 681a0053ea6bebfe9c1113debb7d4fbc

Certifico e dou fé que esse documento eletrdnico, foi registrado em conformidade com a Lei 6.015/1973
e Medida Proviséria 2.200/2001 e que esta evidéncia transcreve as informagdes de tal registro. O Oficial.

Caracteristicas do registro Caracteristicas do documento original

Arquivo: TERMO DE
CONSTITUICAO_00000000000000_11.1
2.2019_FRIGG BP Fll.pdf

Paginas: 2
Nomes: 1
Descricao: Instrumento de Constituicao
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Certificado:

CN=RODRIGO DE GODOY:00665141777, OU=08936054000175, OU=(EM
BRANCO), OU=RFB e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil
- RFB, O=ICP-Brasil, C=BR

Integridade da assinatura: valida

30 Oficio do Registro de Titulos e Documentos f X N
Cidade do Rio de Janeiro Validade: 16/12/2019 a 15/12/2020
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sob o no de protocolo 1168032 Carimbo do tempo: Nao
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REGULAMENTO DO
FRIGG BP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO | - DO FUNDO

1.1. O FRIGG BP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, regido pelo presente Regulamento, pela Lei n®
8.668/93 e pela Instrugdo CVM 472, conforme alterada, e demais disposi¢des legais e regulamentares
aplicaveis, é constituido sob a forma de condominio fechado, classificado na ANBIMA — Associagdo Brasileira
das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais como “hibrido de gestdo ativa”, por se destinar tanto a
renda como ao desenvolvimento para renda, cujo objetivo esta descrito no Item 3.1, abaixo.

CAPITULO Il - DEFINICOES

2.1. Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que lhes sdo aqui atribuidos
quando iniciados com maiuscula no corpo deste Regulamento:

“Administrador”: PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, com sede na cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, 92
andar, inscrita no CNPJ/MF sob n2 45.246.410/0001-55, instituicdo
autorizada pela CVM, por meio do Ato Declaratério CVM n2 15.455,
expedido em 13 de janeiro de 2017, a prestar os servicos de
administragdo de carteira de titulos e valores mobilidrios;

“Assembleia Geral de Cotistas”: E a assembleia geral de Cotistas disciplinada no Capitulo VIII deste

Regulamento;

“Ativos”: Sdo os Ativos Alvo e os Ativos de Renda Fixa, quando referidos em
conjunto;
“Ativos Alvo”: Sdo os Imoveis ou Direitos Reais a serem adquiridos pelo Fundo, nos

termos do artigo 45 da Instrugdo CVM 472, em especial Imdveis ou
Direitos Reais geradores de renda;

“Ativos de Renda Fixa”: Sdo os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir, quais
sejam, aqueles ativos de renda fixa permitidos a fundos de
investimento imobilidrios nos termos do artigo 45 da Instrugdo CVM
472; todos admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou mercado
de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de
liquidagdo financeira autorizado pelo Banco Central ou pela CVM;

”

“Auditor Independente”: O auditor independente contratado pelo Fundo;

“B3” B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo;

“Banco Central”: Banco Central do Brasil;
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“Banco Escriturador”:

“

Boletim de Subscricdo”:

“Carteira”:

“Compromisso de Investimento”:

“Consultor Imobilidrio”:

“Contrato de Consultoria Imobilidria”:

“Contrato de Escrituracdo”:

“Cotas”:

“Cotistas”:

“CVM":

“Dia Util”:

3° RTD-RJ Protocolo1168033 Selo EDBR94616-MER. RJ,27/12/2019
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O agente escriturador das Cotas, contratado pelo Fundo;

O “Boletim de Subscri¢do de Cotas do Fundo”, o qual deverd ser
assinado pelo Cotista no ato de subscricdo de Cotas, e no qual o
Cotista ira assumir o compromisso de integralizar as  Cotas
subscritas, na forma prevista no referido documento e com as
sangdes ali previstas no caso de inadimplemento do Cotista;

A carteira de investimento do Fundo, que sera composta pelos
Ativos, nos termos deste Regulamento;

O “Instrumento Particular de Compromisso de Investimento para
Subscrigcdo e Integralizagéo de Cotas”, assinado por cada Cotista no
ato de subscricdo de suas Cotas, o qual regulard os termos e
condigdes para a integralizagdo das Cotas a prazo pelo Cotista, sendo
sua formalizagdo dispensada no caso de integralizagdo a vista;

O consultor imobilidrio, que podera ser contratado pelo Fundo, por
intermédio do Administrador por meio da celebragdo de Contrato de
Consultoria Imobiliria;

O “Contrato de Prestagdo de Servigos de Consultoria Imobilidria”,
que poderd ser celebrado entre o Fundo, por intermédio do
Administrador, e o Consultor Imobilidrio, para regular os termos e
condigdes da contratagdo do ultimo, se houver;

O “Contrato de Prestacdo de Servigos de Escrituragdo” celebrado
entre o Fundo, por intermédio do Administrador, e o Banco
Escriturador, o qual regula os termos e condigdes para a contratagcdo
do Banco Escriturador, se houver;

FragGes ideais do Patrimonio Liquido;

Investidores profissionais, nos termos do Artigo 9-A da Instrugdo
CVM 539, que vierem a adquirir as Cotas;

Comissdo de Valores Mobiliarios;

Qualquer dia exceto Sdbado, Domingo ou feriado nacional. Para fins
de prorrogagdo de prazos, também serdo consideradas prorrogadas
as obrigagBes que coincidirem com datas nas quais (i) bancos
comerciais sejam obrigados ou autorizados por lei aplicavel a fechar;
ou (ii) seja feriado na cidade de Nova lorque, Estados Unidos. Ficam
ressalvados os casos de obrigagGes pecunidrias cujos pagamentos
devam ser realizados através da B3, hipdtese em que somente
havera prorrogagdo quando a data de pagamento coincidir com
feriado nacional, sdbado ou domingo;
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“Direitos Reais”:

“Encargos do Fundo”:

“Fundo”:

“IGPM”:

“Imoveis”:

“

“

“

“ ”

“

Instrucdo CVM 578"

“Lei n? 8.245/91":

“Lein? 8.668/93":

“Lei n29.779/99":

“Lei n? 12.024/09”:

“

“Politica de Investimento”:

Instrucdo CVM 472":

Instrucdo CVM 476":

Instrucdo CVM 539”:

Instrucdo CVM 555”:

Patrimdnio Liquido”:
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Quaisquer direitos reais, previstos na legislagdo brasileira atual ou
que venham a ser criados por lei, relacionados a bens iméveis;

Sdo os custos e despesas descritas no Item 10.1 deste Regulamento,
de responsabilidade do Fundo e que serdo debitados, pelo
Administrador, do Patrimonio Liquido;

Este FRIGG BP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

indice Geral de Precos do Mercado, calculado mensalmente pela
Fundagdo Getulio Vargas — FGV e divulgado no final de cada més de
referéncia;

Sdo os terrenos, imdveis prontos ou em fase de construgdo,
unidades auténomas, com destinagdo comercial ou residencial, que

poderdo ser adquiridos pelo Fundo;

Instrugdo da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada;

Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada;

Instru¢do da CVM n2 539, de 13 de novembro de 2013, conforme
alterada;

Instrugdo da CVM N2 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada;

Instrugdo da CVM N2 578, de 30 de agosto de 2016, conforme
alterada;

Lei n2 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada;
Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada;
Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada;
Lei n2 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada;

O patrimonio liquido do Fundo calculado para fins contabeis de
acordo com o Item 14.1, abaixo;

A politica de investimento adotada pelo Fundo para a realizagdo de

seus investimentos, nos termos dos Itens 3.2 e seguintes deste
Regulamento;
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“Primeira Emissdo”: A primeira emiss3o de Cotas, no montante total de até RS
300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), divididos em
300.000.000 (trezentos milhGes) de Cotas, em série Unica, no valor
de RS 1,00 (um real) cada uma;
“Regulamento”: O presente regulamento que disciplina o funcionamento do Fundo; e
“Taxa de Administracdo”: Pelos servigos de administragdo e gestdo do Fundo, sera cobrada do

Fundo, a Taxa de Administragdo, calculada de acordo o Item 9.1
deste Regulamento e devida ao Administrador.

CAPITULO Iil - DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

3.1. O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas cotas,
conforme Politica de Investimento definida abaixo, por meio de (i) investimentos em Ativos Alvo; (ii)
exploragdo comercial dos Ativos Alvo, por meio de bens imdveis de natureza comercial, residencial e industrial,
em trerrenos e shopping centers localizado em todo territério nacional; e (iii) eventual comercializagdo dos
Ativos Alvo, observados os termos e condigdes da legislagdo e regulamentagdo vigentes.

3.2. Os recursos que ndo forem aplicados pelo Fundo na aquisi¢do dos Ativos Alvo serdo aplicados pelo
Administrador nos Ativos de Renda Fixa. A Politica de Investimento a ser adotada pelo Administrador
consistira na aplicagdo preponderante dos recursos do Fundo nos Ativos Alvo, e sua exploragdo comercial por
meio de locagdo, observado o disposto abaixo.

3.2.1. A locagdo dos Imdveis serd regida pela Lei n® 8.245/91, de forma que sera permitida a locagdo
de Imdveis nos termos do artigo 54-A da Lei n2 8.245/91, o que poderd envolver a aquisicdo do Imdvel
ou do Direito Real sobre o Imdével para construgdo e/ou reforma, conforme o caso, e posterior
locagdo, ou apenas a aquisi¢do do Imdvel ou do Direito Real sobre o Imével para posterior locagdo.

3.2.2. Tendo em vista que o Fundo é destinado exclusivamente a Investidores Profissionais, os Imdveis
ndo serdo objeto de laudo de avaliagdo, de acordo com o Artigo 55, inciso IV da Instru¢do CVM 472,
para a integralizacdo de Cotas em bens e direitos, sem prejuizo da manifestacdo da Assembleia Geral
de Cotistas quanto ao valor atribuido ao Imével ou Direito Real.

3.2.3. A aquisicdo dos Ativos Alvo serd realizada pelo Fundo, por intermédio do Administrador,
observadas as condigdes estabelecidas na legislagdo e regulamentagdo vigentes e as disposi¢Ges
contidas no presente Regulamento.

3.2.4. Considerando a possibilidade do Fundo de aplicar em Ativos de Renda Fixa, na forma do Item
3.2 deste Regulamento, caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu
Patrimonio Liquido em valores mobilidrios, o Administrador, por conta e ordem do Fundo, poderd
prestar os servigos de custddia de tais ativos ou firmar contrato de custédia, por meio do qual
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contratard, por conta e ordem do Fundo, o servigo de custddia de instituigdo financeira devidamente
autorizada pela CVM.

3.2.5. O objetivo do Fundo e sua Politica de Investimentos somente poderdo ser alterados por
deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

3.3. As aplicag@es realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador ou de qualquer instituigdo
pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

3.4. £ vedada ao Fundo a realizagio de operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja de , no maximo, o

valor do Patrimonio Liquido.

3.5. O Fundo podera investir em Ativos Alvo localizados por todo o territdrio brasileiro, sem qualquer critério
de concentragdo em uma ou outra regido.

CAPITULO IV — DA ADMINISTRACAO, DA GESTAO E PRESTAGCAO DE SERVICOS

4.1. As atividades de administragdo e gestdo do Fundo serdo exercidas pelo Administrador, conforme acima
qualificado.

4.1.1. As atividades de consultoria imobilidria do Fundo, consistente na administragdo e controle da
exploragdo dos Imdveis e Direitos Reais, poderdo ser exercidas por Consultor Imobiliario
independente, a ser contratado pelo Administrador ou exercido pelo préprio Administrador, no caso

de possuir pessoas capacitadas para tanto.

4.1.2. As atividades de controladoria serdo exercidas diretamente pelo préprio Administrador ou por
terceiros contratados pelo administrador.

4.1.3. As atividades de auditoria independente do Fundo serdo exercidas pelo Auditor Independente.

4.1.4. As atividades de escrituragdo das Cotas serdo exercidas pelo Escriturador a ser contratado pelo
Administrador.

4.2. A administra¢do do Fundo compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou indiretamente ao
funcionamento e a manuten¢do do Fundo, que podem ser prestados pelo préprio Administrador ou por
terceiros por ele contratados, por escrito, em nome do Fundo.

4.2.1. Observadas as demais disposi¢cdes deste Regulamento, compete ao Administrador:

I Realizar todas as operagdes, praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do
Fundo;

II. Exercer todos os direitos inerentes a propriedade fiducidria dos Ativos Alvo integrantes do
patrimonio do Fundo, inclusive o de agGes, recursos e excegoes;

148



3° RTD-RJ Protocolo1168033 Selo EDBR94616-MER. RJ,27/12/2019
N° de controle: 539d73cd65d3c127dad34b4e0f4427e1

N
Y %
v, N
2\
. Abrir e movimentar contas bancarias;
IV. Adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo;
V. Transigir, desde que observadas as restrigdes impostas pela Lei n? 8.668/93, pela Instrugdo

CVM 472, por este Regulamento ou por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas; e
VI. Representar o Fundo em juizo e fora dele;

4.3. O Administrador serd substituido nas hipdteses de renuncia, destituigdo por deliberagdo da Assembleia
Geral de Cotistas ou descredenciamento pela CVM.

4.3.1. Na hipdtese de renuncia, ficard o Administrador obrigado a: (i) convocar imediatamente
Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto ou deliberar a liquidagdo do Fundo, a qual
devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua renuncia; e (ii) permanecer no exercicio
de suas fungBes até ser averbada, no cartdrio de registro de imdveis competente, nas matriculas
referentes aos Ativos Alvo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor
na propriedade fiducidria desses Ativos Alvo, devidamente aprovada pela CVM e registrada no
cartorio de titulos e documentos competente.

4.3.1.1. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a
convocacgdo da Assembleia Geral de Cotistas, caso o Administrador ndo convoque a Assembleia Geral
de Cotistas de que trata o Item 4.3.1, acima, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia do
Administrador.

4.3.2. Na hipdtese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administragdo de carteira
de valores mobiliarios, por decisdo da CVM, ficara o Administrador obrigado a convocar
imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto, a se realizar no prazo de até
10 (dez) dias contados da ciéncia da decisdo de descredenciamento do Administrador, sendo também
facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou a CVM,
nos casos de descredenciamento, a convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

4.3.3. Apds a averbagdo referida no Item 4.3.1, inciso “ii”, acima, os Cotistas eximirdo o Administrador
de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

4.3.4. No caso de descredenciamento, a CVM devera nomear administrador temporario até a elei¢do
de nova administragdo, nos termos da regulamentagdo aplicavel.

4.3.5. Nos demais casos de substituicdo do Administrador, observar-se-do as disposicdes dos
artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM 472.

4.4. Sem prejuizo das demais obrigagOes estabelecidas na regulamentagdo em vigor ou no presente
Regulamento, o Administrador esta obrigado a:

I Selecionar os Ativos Alvo, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste
Regulamento;
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1. Adquirir, por conta e ordem do Fundo, os Ativos Alvo que compordo o patriménio do Fundo,
de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento e com deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotistas, quando aplicavel, bem como aliend-los, conforme o caso;
1. Adquirir, por conta e ordem do Fundo, quando aplicdvel, os Ativos de Renda Fixa que
compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste
Regulamento, bem como aliena-los ou resgata-los, conforme o caso;
V. Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis competente, das restricdes
determinadas pelo artigo 72 da Lei n2 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Iméveis e Direitos
Reais integrantes do patrimonio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a) ndo integram o ativo do Administrador;

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

c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo judicial
ou extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constituigdo de quaisquer énus reais.

V. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, de acordo com a legislagdo
aplicavel:

a) osregistros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;
b) oslivros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;
c) adocumentagdo relativa aos Ativos Alvo e as operagées do Fundo;
d) os registros contdbeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e
e) o arquivo dos pareceres e relatdrios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos
representantes dos Cotistas e profissionais ou empresas contratados nos termos dos artigos 29 e
31 da Instrugdo CVM 472.
VI. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessdrias a execugdo da
Politica de Investimentos, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos

relacionados ao patrimdnio e as atividades do Fundo;

VII. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;
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VIIlL Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuigdo de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

IX. Manter, sob sua custddia, ou custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia,
devidamente autorizada pela CVM, Ativos adquiridos com recursos do Fundo;

X. No caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentagéo referida no inciso 1V, acima, até o término do procedimento;

Xl. Dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos na Instrugdo CVM 472 e no Capitulo
Xl deste Regulamento;

XIl. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

Xl Observar as disposi¢cdes constantes deste Regulamento, e caso aplicavel do Compromisso de
Investimento, bem como as delibera¢Bes da Assembleia Geral de Cotistas; e

XIV. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos, fiscalizando os servigos
prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos Alvos sob sua responsabilidade, caso
aplicavel.

4.4.1. O Administrador, diretamente ou por representantes legalmente constituidos para tal fim,
podera comparecer as assembleias dos Ativos detidos pelo Fundo e votar, hipdtese em que divulgara,
nas demonstragdes financeiras anuais, o teor e a justificativa dos votos, nos termos da
regulamentagdo aplicavel.

4.5. O Administrador, consoante o disposto na Instrugdo CVM 472, poderd contratar um Consultor Imobilidrio
para a prestagdo dos seguintes servigos:

. Assessoramento ao Administrador em quaisquer questBes relativas aos investimentos ja
realizados pelo Fundo, andlise de propostas de investimentos encaminhadas ao Administrador, bem
como andlise de oportunidades de alienagdo ou locagdo de Ativos Alvo integrantes do patrimonio do
Fundo, observadas as disposi¢Oes e restrigdes contidas neste Regulamento e na regulamentagdo
aplicavel;

Il Planejamento e orientagdo ao Administrador na negociagdo para aquisi¢des de novos Ativos
Alvo, que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, observadas as deliberagdes tomadas em
Assembleia Geral de Cotistas, bem como as disposigdes e restrigdes contidas neste Regulamento e na
regulamentacgdo aplicével; e

. Recomendagdo de implementagdo de benfeitorias visando a manutengdo do valor dos Ativos
integrantes do patriménio do Fundo, bem como a otimizagdo de sua rentabilidade.

4.5.1. O Consultor Imobiliario, caso venha a ser contratado, recebera pelos servigos prestados ao

Fundo uma remuneragdo maxima, a ser definida no Contrato de Consultoria Imobilidria, a qual sera
devida a partir da data de sua efetiva contratacdo e debitada do Fundo a titulo de Encargo do Fundo.
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4.5.2. O Consultor Imobilidrio serd substituido em caso de rendncia de suas fungBes ou por destituigdo
pela Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com os quéruns previstos no Capitulo VIII deste
Regulamento. Na hipdtese de renuncia do Consultor Imobilidrio, o Administrador podera contratar
um novo Consultor Imobilidrio em até 30 (trinta) dias contados da referida rentncia.

4.6. O Administrador, consoante o disposto no artigo 29, inciso lll, da Instrugdo CVM 472, prestara
diretamente o servigo de escrituragdo de Cotas (ou contratara o Banco Escriturador para prestar o referido
servigo).

4.6.1. O Banco Escriturador receberd pelos servigos prestados ao Fundo uma remuneragdo maxima, a
ser definida no Contrato de Escrituragdo, a qual serd devida a partir da data de sua efetiva contratagdo
e sera arcada pelo Administrador.

CAPITULO V - FATORES DE RISCO

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

5.2. Riscos relacionados a liquidez. A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento imobilidrio apresenta
algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve observar o fato de
que os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo
o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua
eventual negociagdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo
os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a negociagdo de suas
cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas
adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociagdo no mercado de bolsa de valores ou de balcdo
organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no
Fundo consiste em investimento de pouca liquidez e de longo prazo.

5.3. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um fundo de investimento
imobilidrio é uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das
Cotas dependera do resultado da administragdo dos investimentos realizados pelo Administrador e/ou demais
prestadores de servico do Fundo, caso aplicavel. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente das receitas
provenientes das locagées dos Imdveis.

Os Cotistas fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a partir da percepgdo, pelo Fundo,

dos valores pagos pelos locatarios dos Imdveis, assim como pelos resultados obtidos pela venda e/ou
rentabilidade dos Ativos de Renda de Fixa e/ou dos Imdveis.
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Adicionalmente, vale ressaltar que poderd haver um lapso de tempo entre a data de captagdo de recursos pelo
Fundo e a data de aquisigdo dos Ativos Alvo e, desta forma, os recursos captados pelo Fundo poderdo ser
aplicados nos Ativos de Renda Fixa, o que poderd impactar negativamente a rentabilidade do Fundo.

5.4. Risco relativo a concentragdo e pulverizagdo. Podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a
integralizar parcela substancial da emissdao de Cotas, passando tal Cotista a deter uma posigdo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, hd possibilidade de: (i) que as deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo
de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritdrios, em descumprimento do
artigo 24 da Instrugdo CVM 472; e (i) alteragdo do tratamento tributério do Fundo e/ou dos Cotistas.

5.5. Risco de dilui¢do. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem
a sua participagdo no capital do Fundo diluida, caso decidam por ndo exercer seu direito de preferéncia para a
aquisicdo de novas Cotas.

5.6. Inexisténcia de garantia de eliminagdo de riscos. As aplicagBes realizadas no Fundo ndo contam com
garantia do Administrador ou de qualquer instituigdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador
ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

5.7. Risco de desapropriag¢do. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos Alvos, ha possibilidade
de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, de Ativos Alvos que compdem ou que venham a compor a
Carteira. Tal desapropriagdo pode acarretar a perda da propriedade dos Ativos Alvos, podendo impactar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

N3o existe garantia de que a indenizagdo paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente para a
indenizacdo dos danos sofridos pelo Fundo.

5.8. Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvos, os recursos obtidos
pela cobertura do seguro eventualmente contratado dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora, nos termos da apdlice a ser celebrada, bem como as indenizagdes que eventualmente serdo pagas
pela companhia seguradora poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido pelo Fundo,
observadas as condi¢es gerais da apdlice. Na hipdtese de os valores eventualmente pagos pela companhia
seguradora virem a ser insuficientes para reparar o dano sofrido pelo Fundo, devera ser convocada Assembleia
Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

5.9. Risco de despesas extraordindrias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Alvos, estard
eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, decoragdo, conservacgdo, instalagdo de equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutengdo dos Imdveis. O pagamento de tais
despesas pode ensejar uma redugdo na rentabilidade das Cotas. O Fundo estara sujeito a despesas e custos
decorrentes de agGes judiciais necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, a¢des judiciais (despejo,
renovatdria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagao dos Imdveis.

5.10. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em Imdveis, eventuais contingéncias
ambientais podem implicar em responsabilidades pecunidrias (indenizagdes e multas por prejuizos causados
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ao meio ambiente) para o Fundo. O pagamento de tais responsabilidades pecunidrias pode ensejar uma
redugdo na rentabilidade das Cotas.

5.11. Risco de concentragao da Carteira. O Fundo destinara preponderantemente os recursos captados para a
aquisigdo dos Ativos Alvos, e o saldo restante se destinara a aquisigdo dos Ativos de Renda Fixa, que integrardo
o patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento estabelecida neste Regulamento.

Assim sendo, ndo compde o escopo da Politica de Investimento diversificar os Ativos Alvos que o Fundo devera
adquirir o que gera uma concentragdo da Carteira, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a
concentragdo da Carteira preponderante nos Ativos Alvos, bem como nos Ativos de Renda Fixa.

5.12. Riscos tributarios. A Lei n2 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio sdo isentos de
tributagdo sobre a sua receita operacional, desde que apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios
que ndo tenham como construtor, incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) de suas cotas.

Ainda de acordo com a Lei n2 9.779/99, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os
ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, caso
o fundo de investimento imobiliario venha a ter, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas, cada cotista ndo seja
titular de cotas que lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo fundo de investimento imobilidrio, e, ainda, tenha suas cotas admitidas a
negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, de acordo com o artigo
39, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n2 11.033/04, conforme alterada, os rendimentos distribuidos pelo fundo
de investimento imobilidrio as pessoas fisicas ficardo isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo de
ajuste anual das pessoas fisicas.

Dessa forma, o Fundo apenas tera referido beneficio fiscal caso sejam atendidas as seguintes condigdes: (i)
possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) tenha suas Cotas admitidas a negociagdo no mercado de bolsa
de valores ou de balcdo organizado; e desde que (iii) o Cotista, pessoa fisica, ndo seja titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estardo sujeitos a incidéncia do
Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n2 9.779/99,
circunstancia que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas. Ndo estd sujeita a esta tributagdo a
remunera¢do produzida por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios e Letras de Crédito
Imobilidrio, nos termos da Lei n2 12.024/09.

Em razdo das caracteristicas relativas a Primeira Emissdo na qual ndo serd atingido o minimo de 50 (cinquenta)
investidores, os Cotistas ndo terdo as prerrogativas de isengdo de imposto de renda acima referido.

Ainda, embora as regras tributérias dos fundos estejam vigentes desde a edi¢do do mencionado diploma legal,
inclusive por ocasido da instalagdo de um novo mandato presidencial, existe o risco de tal regra ser modificada
no contexto de uma eventual reforma tributaria.
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Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de
interpretagdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagdo de
isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstosinicialmente.

5.13. Riscos do prazo. Considerando que a aquisigdo das Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilagdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado
pelo Cotista ou falta de demanda na venda das Cotas em mercado secundario.

5.14. Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em
situagdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos
para manutencgdo do arcabougo contratual estabelecido.

5.15. Riscos de crédito. Os Cotistas terdo direito ao recebimento de rendimentos que serdo, basicamente,
decorrentes dos valores pagos a titulo de locagdo dos Imdveis. Dessa forma, o Fundo estard exposto aos riscos
de ndo pagamento por parte dos locatérios dos aluguéis convencionados ou outras obrigacSes decorrentes
dos contratos de locagdo a serem firmados.

5.16. Risco de vacancia dos Iméveis. Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a locagdo
dos Imoveis, ainda que o Consultor Imobilidrio, caso contratado, seja ativo e probo na condugdo da gestdo das
locagBes e exploragdo dos Imdveis, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia do
qualquer dos Iméveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

5.17. Risco relacionado a oferta via Instrugdo CVM 476. Tendo em vista que as Cotas da Primeira Emissdo
serdo ofertadas nos termos da Instrugdo CVM 476, tal oferta estara automaticamente dispensada de registro
perante a CVM, estando os Cotistas que subscreverem Cotas no ambito de tal oferta expostos aos riscos
inerentes a tal dispensa de anélise da CVM.

5.18. Risco de revis3o judicial dos contratos de locagdo. Conforme disp&e o artigo 51 da Lei n2 8.245/91, nas
locagBes de imdveis ndo residenciais, o locatario tera direito a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde
que, cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il -
0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco
anos; Ill - o locatario esteja explorando seu negécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos. Em consequéncia, ainda que nado seja do interesse do Fundo renovar os contratos de locagdo existentes,
os locatdrios (lojistas) poderdo pleitear a renovagdo compulséria destes instrumentos. Ainda em fungdo dos
contratos de locagdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver
acordo entre Fundo e locatério sobre o valor da locagdo, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim
de ajusta-lo ao prego do mercado. Com isso, os valores de locagdo poderdo variar conforme as condigdes de
mercado vigentes a época da agdo revisional e, consequentemente, impactar negativamente a rentabilidade
das Cotas.

5.19. Risco de desvalorizagdo dos Iméveis. Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo nos Imdveis,
um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo com relagdo a rentabilidade do Fundo é

o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os mesmos. A analise
do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como
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também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto negativo direto sobre o valor dos
Iméveis locados e, por consequéncia, sobre a rentabilidade das Cotas.

5.20. Risco de alteracdo da legislacdao aplicavel a locagdo. As receitas do Fundo decorrem substancialmente
de recebimentos de aluguéis dos Imdveis. Dessa forma, caso a Lei n? 8.245/91 seja alterada de maneira
favordvel a locatérios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas para renovagdo de
contratos de locagdo e definigdo de valores de aluguel) a rentabilidade do Fundo poderd ser afetada
adversamente.

5.21. Risco de construgdo. Tendo em vista que o Fundo pode adquirir Ativos Alvos em fase de construgdo, hd o
risco de que o tempo necessario para o desenvolvimento de um projeto imobilidrio se estenda por problemas
na construgdo, em razdo de dificuldades na obtengdo de alvaras e licengas emitidas por érgdos publicos ou até
mesmo por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos
estabelecidos. Atrasos na entrega das obras podem afetar o prazo estimado para inicio do recebimento dos
valores locativos e, consequente, a rentabilidade do Fundo.

Ainda, hd o risco de aumento de custos de obras devido ao surgimento de eventos inesperados ou por
aumento dos custos de matérias primas ou mdo de obra além de ndo existir garantia que as construtoras
cumprirdo todas as obrigagOes definidas nos contratos de construgdo assinados, o que pode impactar na
geracdo de receita do projeto e consequentemente, na rentabilidade do Fundo.

5.22. N&o realizagdo de investimento pelo Fundo. A Politica de Investimentos descrita neste Regulamento
estabelece que o Fundo foi constituido para obter rendimentos de longo prazo, principalmente por meio de
investimento nos Ativos Alvos e nos Ativos de Renda Fixa. Ndo ha garantias de que havera oportunidades de
investimento suficientes para possibilitar ao Fundo investir todos os seus recursos em ativos que satisfagam os
seus objetivos, nem de que tais oportunidades de investimento levardo a realizagdo dos investimentos pelo
Fundo. A identificagdo de oportunidades de negdcios atrativas é dificil e envolve um grande grau de incerteza.
O Fundo competird pela aquisicdo de investimentos com muitos outros investidores, alguns dos quais
dispondo de mais recursos do que o Fundo. Tais concorrentes podem incluir outros fundos de investimentos,
bem como pessoas fisicas, instituigdes financeiras e outros investidores institucionais. Além disso, a
disponibilidade de oportunidades de investimento normalmente estara sujeita as condi¢des de mercado, bem
como, em alguns casos, ao clima politico e regulatdrio vigente. Ndo se pode garantir que todos os Cotistas
cumprirdo suas obriga¢des de subscrever e integralizar as Cotas de acordo com cada um de seus respectivos
Boletim de Subscri¢do. Se um Cotista deixar de efetuar tais pagamentos quando devidos, e os pagamentos
feitos pelos Cotistas ndo inadimplentes forem insuficientes para cobrir os pagamentos ndo efetuados, o Fundo
poderd ndo conseguir realizar o investimento para o qual tais pagamentos foram convocados.

5.23. Outros riscos exégenos ao controle do Administrador. O Fundo também podera estar sujeito a outros
riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do Administrador, tais como moratdria, mudancga
nas regras aplicaveis aos ativos financeiros em geral, mudangas impostas aos Ativos integrantes da Carteira,
alteragdo na politica monetaria, aplicagcGes ou resgates significativos, os quais, caso materializados, poderdo
causar impacto negativo sobre a rentabilidade do Fundo e o valor de suas Cotas.

5.24. Responsabilidade ilimitada dos Cotistas. Cada subscritor de Cotas possui responsabilidade ilimitada
pelas dividas e obrigagées do Fundo. Como resultado, os Cotistas podem se tornar diretamente responsaveis
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por dividas ou obrigagdes do Fundo, o que pode ter um efeito adverso superior ao capital investido pelos

Cotistas.

CAPITULO VI - DO PRAZO DE DURAGAO, AMORTIZAGAO E LIQUIDAGAO

6.1. O Fundo tera prazo de duragdo indeterminado.

6.2. O Administrador podera efetuar amortizagdes de Cotas a qualquer momento, durante o prazo de duragdo

do Fundo, ao seu exclusivo critério e de acordo com as condigdes previstas neste Regulamento, na medida em

que o valor dos ganhos e rendimentos do Fundo provenientes de seus investimentos em e/ou desinvestimento

nos Ativos sejam suficientes para pagar o montante de todas as exigibilidades e reservas do Fundo.

6.2.1. As Cotas serdo amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota
representa relativamente ao Patrimonio Liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer
pagamento relativo aos Ativos integrantes do patrimonio do Fundo, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados de seu recebimento pelo Fundo.

6.2.2. Para fins de amortizagdo de Cotas, sera considerado o valor da Cota do Dia Util imediatamente
anterior a data do pagamento da respectiva parcela de amortizagdo, conforme calculado nos termos
deste Regulamento.

6.2.3. Quando a data estabelecida para qualquer pagamento de amortizagdo aos Cotistas cair em dia
que seja feriado nacional, tal pagamento sera efetuado no primeiro Dia Util seguinte, pelo valor da
Cota em vigor no 12 (primeiro) Dia Util imediatamente anterior a data do pagamento.

6.2.4. Somente fardo jus ao pagamento da respectiva parcela de amortizagdo de Cotas os Cotistas que
estiverem inscritos no registro de Cotistas ou registrados na conta de depdsito como Cotistas no
ultimo Dia Util do més em que ocorrer a apuragéo da respectiva parcela de amortizagdo.

6.3. No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o valor do patriménio do Fundo serd partilhado entre os Cotistas, na

proporgdo de suas Cotas, apds a alienacdo dos Ativos, podendo tais Ativos ser objeto de dagdo em pagamento,

ap0ds o pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.

6.3.1. Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatério sobre a
demonstragdo da movimentagdo do Patrimonio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das
ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

6.3.2. Deverd constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo indicadas no item
6.3.1, acima analise quanto a terem os valores de eventuais sido ou ndo efetuados em condigdes
equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de
débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

6.3.3. Apos a partilha dos Ativos de que trata o item 6.3, acima, os Cotistas passardo a ser os Unicos
responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo o Administrador e

quaisquer outros prestadores de servigo do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em
caso de comprovado dolo ou culpa do Administrador.
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6.3.4. Nas hipoteses de liquidagdo ou dissolugdo do Fundo, renuncia ou substituicdio do
Administrador, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva substituicdo
processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja parte, de forma a
excluir o Administrador do respectivo processo.

6.3.5. Os valores provisionados em relagdo aos processos judiciais ou administrativos de que o Fundo
é parte ndo serdo objeto de partilha por ocasido da liquidagdo ou dissolugdo prevista no Item 6.3,
acima, até que a substituicdo processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos seja
efetivada, deixando o Administrador de figurar como parte dos processos.

6.3.6. O Administrador e qualquer dos prestadores de servigo do Fundo, em nenhuma hipotese, apds
a partilha de Ativos, substituigdo ou renuncia, sera responsdavel por qualquer depreciagdo dos Ativos,
ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquidagdo do Fundo, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa do Administrador e/ou dos prestadores de servico do Fundo, conforme
aplicavel.

6.3.7. Apos a partilha dos Ativos de que trata o item 6.3, acima, o Administrador devera promover o
cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM da seguintedocumentagdo:

. No prazo de 15 (quinze) dias:
a. O termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a

liquidagdo do Fundo, quando for o caso; e

b. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro do Fundo no CNPJ -
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

I No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de patrimonio do Fundo,
acompanhada do relatério do Auditor Independente.

6.3.8. Em qualquer hipotese, a liquidagdo de Ativos serd realizada com observancia das normas
operacionais estabelecidas pela CVM.

CAPITULO VII - DAS COTAS

Caracteristicas das Cotas e Direitos Patrimoniais

7.1. As Cotas correspondem a fragGes ideais de seu Patrimdnio Liquido, sendo nominativas e escriturais, de
uma Unica classe e mantidas pelo Administrador em conta de depdsito em nome de seu titular.

7.1.1. O prego de integralizagdo das Cotas a ser pago por um Cotista por cada Cota de cada emissdo
sera igual ao preco de emissdo, e, portanto, todas as Cotas de uma mesma emissdao deverdo ter o

mesmo prego de emissdo.

7.2. Todas as Cotas fardo jus a pagamentos de amortizagdo em igualdade de condigdes.
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7.3. As Cotas terdo seu valor calculado diariamente e tal valor correspondera a divisdo do Patrimdnio Liquido

pelo nimero de Cotas emitidas e em circulagdo apurados na data do calculo.

Subscricdo e Integralizacdo das Cotas

7.4. No ato de subscri¢do das Cotas, cada Cotista devera:

VI.

Assinar o respectivo Boletim de Subscri¢do, que sera autenticado pela sociedade integrante
do sistema brasileiro de distribui¢do de valores mobilidrios responsavel pela oferta;

Assinar a “Declaragdo de Condigcdo de Investidor Profissional” constante do Anexo 19-A da
Instrugdo CVM 539, observadas as disposi¢des da Instru¢do CVM 476, conforme o caso;

Caso a integralizagdo de Cotas se dé a prazo, se comprometer, de forma irrevogavel e
irretratavel, a integralizar as suas Cotas subscritas, nos termos do Compromisso de
Investimento, o qual, uma vez assinado, passard a fazer parte integrante deste
Regulamento;

Receber exemplar atualizado deste Regulamento;

Declarar, por meio da assinatura do termo de adesdo a ser disponibilizado pelo
Administrador, que estd ciente, dentre outras coisas, (a) das disposi¢cdes contidas neste
Regulamento e no Compromisso de Investimento, conforme o caso, (b) dos riscos inerentes
ao investimento no Fundo descritos neste Regulamento, (c) de que a oferta ndo foi
registrada perante a CVM, conforme o caso e (d) de que as Cotas estdo sujeitas as
restricGes de negociagdo previstas na regulamentacgdo aplicavel, conforme o caso; e

Ao assinar o termo de adesdo, indicard um representante responsdvel pelo recebimento
das comunicagdes a serem enviadas pelo Administrador, nos termos deste Regulamento,
fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo telefone, enderego completo,
inclusive endereco eletrénico (e-mail), sendo que caberd exclusivamente ao Cotista
informar ao Administrador, a alteragdo de seus dados cadastrais.

7.5. Na medida em que o Administrador (i) identifique Ativos nos quais investir, ou (ii) identifique necessidade

de recebimento de aportes adicionais de recursos para pagamento de despesas e/ou Encargos do Fundo, bem

como quaisquer outras obrigagdes e/ou passivo, incluindo no tocante a qualquer indenizagdo em potencial

que o Fundo ou o Administrador venham a ser obrigados a pagar, se houver Cotas subscritas e ndo

integralizadas, o Administrador devera realizar Chamada de Capital, solicitando a todos os Cotistas a

integralizagdo total ou parcial das Cotas que tenha sido subscritas por cada um dos Cotistas, nos termos do

Compromisso de Investimento celebrado com o Fundo, observado que os valores chamados ndo poderdo

exceder o capital comprometido.

7.5.1. A comunicagdo relativa a Chamada de Capital deverd especificar (i) a conta bancaria do Fundo

para a qual o Cotista devera integralizar as suas Cotas; (ii) o valor a ser integralizado; (iii) para qual

finalidade a integralizagdo é necessaria (a) seja em relagdo a um investimento em Ativos, (b) seja para
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pagar despesas e/ou Encargos do Fundo, (c) seja para quitar obrigacdes relacionados aos Ativos Alvo,
ou (d) seja para suprir um déficit em relagdo a um investimento que resulte da inadimpléncia de um
Cotista; (iv) caso a integralizagdo seja destinada a realizagdo de um investimento, uma breve descrigdo
do investimento proposto, incluindo a indicagdo dos ativos a serem adquiridos pelo Fundo (desde que
tal revelagdo ndo seja adversa para o Fundo ou faga com que o Fundo, o Administrador ou qualquer
das afiliadas do Administrador, ou qualquer das companhias investidas descumpra contrato ou viole
qualquer lei aplicavel, caso em que o Administrador prontamente efetuara tal revelagdo apds a data
em que tal revelagdo deixar de ser prejudicial ao Fundo ou de outra forma deixar de sujeitar o Fundo,
o Administrador ou qualquer das afiliadas do Administrador, ou qualquer das companhias investidas
ao descumprimento de quaisquer acordos ou a violagdo da lei aplicavel); e (v) a data e horario em que
a integralizagdo deverd ser realizada pelo Cotista, sendo que o prazo maximo para integralizagdo sera
até o 52 (quinto) Dia Util apds a entrega ao Cotista da comunicagdo relativa 8 Chamada de Capital
realizada pelo Administrador e o horario ndo podera ser anterior ao meio-dia na Cidade de Nova
lorque, Estado de Nova lorque, nos Estados Unidos.

7.5.2. O Administrador podera, a seu exclusivo critério, reduzir a quantidade de ou cancelar qualquer
Chamada de Capital mediante comunicagdo a cada Cotista. Caso o Administrador ndo entregue uma
comunicagdo relativa a Chamada de Capital de acordo com o disposto neste Item 7.5 anteriormente a
realizagdo de um investimento pelo Fundo, em razdo de tal investimento ser realizado com recursos
oriundos de outros rendimentos recebidos pelo Fundo, o Administrador devera, ndo obstante, enviar
uma comunicagdo aos Cotistas que contenha informagGes que seriam prestadas a tais Cotistas nos
termos do Item 7.5.1, acima caso tal Chamada de Capital houvesse sido realizada.

7.5.3. Ao receber uma Chamada de Capital, os Cotistas ficardo obrigados a integralizar suas Cotas
conforme solicitado pelo Administrador e de acordo com e sujeitos ao disposto no respectivo Boletim
de Subscrigdo e neste Regulamento e até o valor de seu capital comprometido.

7.6. A integralizagdo das Cotas no ambito de qualquer emissdo de Cotas devera ser realizada: (i) em moeda
corrente nacional, (ii) por meio crédito dos respectivos valores em recursos disponiveis diretamente na conta
de titularidade do Fundo, mediante ordem de pagamento, débito em conta corrente, documento de ordem de
crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco Central, de acordo com as
Chamadas de Capital, a ndo ser que de outra forma determinado pelo Administrador ou por deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas que aprove uma eventual emissdo de Cotas.

7.6.1. A integralizagdo de Cotas ndo devera ser realizada pela B3, exceto na hipdtese de
determinagdo do Administrador ou de deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas nesse sentido,
hipétese em que a B3 pode vir a solicitar alteragdes no presente Regulamento.

7.7. Sem prejuizo do disposto no Item 7.6, acima, o Fundo admitira, desde que aprovado pela Assembleia
Geral de Cotistas, a utilizagdo de ativos para a integralizacdo de suas Cotas, observada avaliagdo pelo
Administrador do correspondente valor de mercado dos referidos Ativos utilizados ou a serem utilizados para
referida integralizagdo e sem prejuizo da manifestagdo da Assembleia Geral de Cotistas quanto ao valor
atribuido ao bem ou direito a ser integralizado, exceto quando se tratar de primeira oferta publica de
distribui¢do de cotas do Fundo.

7.8. Mediante a integralizacdo de qualquer Cota, o Administrador devera emitir ao Cotista o respectivo recibo.
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7.9. Observado o disposto nos respectivos Boletins de Subscricdo e nos Compromissos de Investimento,
conforme o caso, os procedimentos previstos nos Itens acima serdo repetidos para cada Chamada de Capital,
até que 100% (cem por cento) das Cotas subscritas pelos Cotistas tenham sido integralizadas pelos Cotistas.

7.9.1. Na hipdtese de algum Cotista ficar inadimplente em relagdo a uma Chamada de Capital, o
Administrador podera realizar uma Chamada de Capital adicional para os Cotistas ndo inadimplentes.

7.9.2. Ao subscreverem Cotas e assinarem os respectivos Boletins de Subscrigdo e Compromissos de
Investimento, conforme o caso, cada um dos Cotistas comprometer-se-3o a cumprir o disposto neste
Regulamento, no respectivo Boletim de Subscrigdo e serdo responsdveis por quaisquer perdas e danos
que venham a causar ao Fundo e/ou ao Administrador e/ou a qualquer outro Cotista na hipétese de
descumprimento de suas obrigagdes previstas neste Regulamento neste Regulamento, no respectivo
Boletim de Subscricdo e Compromisso de Investimento, excetuadas as perdas de valor ou a
diminui¢do do prego dos Ativos que compGdem a Carteira ou a serem adquiridos pelo Fundo.

7.9.3. Os Cotistas que ndo realizarem a integralizagdo das Cotas na forma e prazos previstos no
Boletim de Subscricdo e/ou Compromisso de Investimento, conforme aplicavel, ficardo de pleno
direito constituidos em mora, conforme previsto no Boletim de Subscricdo e no Compromisso de
Investimento, conforme aplicével.

Propriedade das Cotas

7.10. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depdsito das Cotas aberta em nome do Cotista e o
extrato das contas de depdsito representarda o numero inteiro ou fracionario de Cotas pertencentes aos
Cotistas.

7.11. Ndo ha restri¢gdes quanto a limite de propriedade de Cotas por um Unico Cotista, observado o disposto
no 7.11.1, abaixo.

7.11.1. O percentual maximo do total das Cotas que o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo poderd subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento), sob
pena de o Fundo passar a sofrer tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

Direitos de Voto

7.12. Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas, correspondendo cada Cota a um
voto, observado o disposto no item 8.7, abaixo.

7.13. Os Cotistas:

. N3o poderdo exercer qualquer direito real sobre os Ativos Alvos integrantes do patriménio do
Fundo; e

1. N3o responderdo pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa aos
Ativos Alvos integrantes do patrimoénio do Fundo, salvo quanto a obrigagdo de pagamento das Cotas
que subscrever.
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Taxa de Ingresso e Taxa de Saida

7.14. O Fundo ndo cobrara taxa de ingresso, quando da subscri¢do e integralizagdo de Cotas, ou taxa de saida,
guando do pagamento de amortizagdo de Cotas aos Cotistas.
Resgate das Cotas

7.15. Ndo havera resgate de Cotas.

Distribuicdo das Cotas

7.16. O Administrador realizard a Primeira Emiss3o no montante total de até R$300.000.000,00 (trezentos
milhdes de reais), divididos em 300.000.000 (trezentos milhdes) de Cotas, em série Unica, no valor de RS 1,00
(um real) cada uma, sendo certo que as Cotas ndo subscritas poderdo ser canceladas pelo Administrador.

7.16.1. As Cotas da Primeira Emissdo serdo objeto de oferta publica com esforgcos restritos de
colocagdo, nos termos da Instrugdo CVM 476.

7.16.2. A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscri¢do parcial das Cotas representativas
do patriménio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante minimo para subscrigdo
de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas ndo colocadas.

7.16.3. Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize a oferta com subscrigdo parcial, e ndo seja
atingido o montante minimo para subscri¢do de Cotas, a referida oferta publica de distribuicdo de
Cotas sera cancelada. Caso haja integralizagdo e a oferta seja cancelada, fica o Administrador
obrigado a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na proporgdo das Cotas
subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo no periodo.

7.16.4. O prazo maximo para a distribuicdo da totalidade das Cotas de cada emissdo é de 6 (seis)
meses, sendo certo que o Administrador em conjunto com o coordenador lider, poderdo solicitar
prorrogacdo do prazo de distribuicdo a CVM, quando aplicdvel, nos termos da regulamentagdo
aplicavel.

7.17. Ressalvadas as emissdes ja previamente aprovadas quando de sua constituigdo, o Fundo somente poderd
realizar novas emissGes de Cotas mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas, que definira,
inclusive, os termos e condigdes de tais emissdes.

7.17.1. Na hipdtese prevista no item 7.17 acima, fica estabelecido que: (i) os Cotistas que estiverem
adimplentes com suas obrigagdes perante o Fundo terdo direito de preferéncia para subscrever e
integralizar novas Cotas na propor¢do da respectiva participagdo no Patriménio Liquido, devendo o
exercicio do referido direito ocorrer em prazo ndo inferior a 5 (cinco) dias, contados da data de
concessao do registro de distribuicdo das novas cotas pela CVM ou da data do envio do comunicado
de inicio, conforme o caso; e (ii) as Cotas objeto das futuras Emissbes assegurardo a seus titulares
direitos idénticos aos das Cotas existentes.
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CAPITULO VIl — DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

8.1. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

I As demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

Il Alteragdo deste Regulamento;

. Destituigdo ou substituicdo do Administrador e do Consultor Imobiliario, caso aplicavel;

V. Elei¢do de substituto do Administrador;

V. Emissdo de novas Cotas;

VI. Fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagdo do Fundo;

VIL. Dissolugdo e liquidagdo do Fundo, exceto pelas hipdteses prevista e disciplinada neste

Regulamento;

VIl Eleicdo e destituicdo dos representantes dos Cotistas, fixagdo de sua remuneragdo, se houver,
e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

IX. Apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas, se
houver;

X. Alteragdo da Taxa de Administragdo;

Xl. Aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos da Instrugdo
CVM 472;

Xl Estabelecimento de prazo de duragdo para o Fundo; e

XIV. Defini¢do sobre eventual necessidade de aportes adicionais no Fundo no caso de cobertura

parcial de apélices de seguro.

8.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no Inciso |
do Item 8.1, acima, deverd ser realizada, anualmente, até 4 (quatro) meses apds o término do
exercicio social do Fundo.

8.1.2. A Assembleia Geral de Cotistas convocada para deliberar sobre as matérias previstas no Inciso |
do Item 8.1, acima, somente pode ser realizada no prazo de 30 (trinta) dias contados da
disponibilizagdo aos Cotistas das demonstragdes contdbeis auditadas relativas ao exercicio social
encerrado, podendo a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecer a totalidade dos Cotistas
dispensar a observancia do prazo estabelecido neste artigo, desde que o faga por unanimidade.

8.2. Este Regulamento podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, ou de
consulta formal aos Cotistas, sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de
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atendimento a expressa exigéncias da CVM, em consequéncia de alteragdo de normas legais ou
regulamentares.

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

8.3. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas sera realizada, mediante envio, pelo Administrador, de
correspondéncia escrita a cada um dos Cotistas, com antecedéncia minima de, no minimo, (i) 30 (trinta) dias
no caso de assembleia geral ordinaria e (ii) 15 (quinze) dias no caso de assembleia geral extraordinaria, nos
termos da regulamentagdo aplicavel.

8.3.1. Da convocagdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se
admitindo que, sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependem de deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

8.3.2. Independentemente das formalidades previstas neste Item, serd considerada regular a
Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem a totalidade dos Cotistas.

8.4. No caso de assembleia geral ordinaria de Cotistas, os titulares de no minimo 3% (trés por cento) das Cotas
emitidas, ou o representante dos Cotistas, caso aplicavel, podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia.

8.4.1. O pedido que trata o Item 8.4, acima, deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da
data de convocagdo da referida Assembleia Geral de Cotistas.

8.4.2. O percentual que se refere o Item 8.4, acima, devera ser calculado com base nas participages
constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

8.5. A Assembleia Geral de Cotistas sera convocada pelo Administrador ou diretamente por Cotistas que
detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo.

8.5.1. O Administrador disponibilizara todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio do
direito de voto pelos Cotistas, na pdgina por ele mantida na rede mundial de computadores, na data
da realizagdo da convocagdo até a data da efetiva realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

8.6. A segunda convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas podera ser realizada em conjunto com a primeira
convocagdo ou com minimo 5 (cinco) dias de antecedéncia.

8.7. As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas, independentemente de
convocagdo e sem necessidade de reunido dos Cotistas, mediante processo de consulta formal, formalizada
por carta, correio eletrdnico ou telegrama dirigido pelo Administrador aos Cotistas, para resposta no prazo de
15 (quinze) dias, devendo constar da consulta formal todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do direito de voto.
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8.7.1. Aresposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio, pelo Cotista ao
Administrador, de carta, correio eletronico ou telegrama formalizando o seu respectivo voto.

8.7.2. Caso algum Cotista deseje alterar o enderego para recebimento de quaisquer avisos, devera
notificar o Administrador na forma prevista no Item 7.4, inciso VI, acima.

8.8. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas adimplentes inscritos no registro de
Cotistas na data da convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou procuradores
legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

8.8.1. Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrdnica, observado o
disposto no Item 8.7, acima, e a legislagdo e normativos vigentes.

8.8.2. O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia, fisica ou
eletrdénica, ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

. Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
1. Facultar que o Cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuragdo; e
. Ser dirigido a todos os Cotistas.
8.9. A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presencga de qualquer nimero de Cotistas.
8.10. As deliberagdes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e instaladas ou através de
consulta formal, serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, ndo se computando os votos em
branco, ressalvadas as hipdteses de "quérum" qualificado previstas no Item 8.10.1, abaixo.
8.10.1. As deliberagBes das Assembleias Gerais de Cotistas referentes as matérias indicadas nos
incisos 11, 11, 1V, VI, VIl e IX do Item 8.1, acima serdo aprovadas por Cotistas que representem, no
minimo, a maioria das Cotas emitidas e em circulagdo, em primeira ou segunda convocagdo e que
representem (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha
mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) 50% (cinquenta por cento), no minimo, das Cotas emitidas, caso o
Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.
8.11. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total
de Cotas emitidas solicitar ao Administrador relagdo de nome e enderecos, fisicos e eletronicos, dos demais
Cotistas do Fundo para remeter pedido de procuragdo, desde que sejam obedecidos os requisitos do Item
8.8.2, acima.

8.11.1. O Administrador, apds receber a solicitagdo de que trata o Item 8.11, acima, pode:

I Entregar a lista de nomes e enderegos dos demais Cotistas ao Cotista solicitante, em até 2
(dois) Dias Uteis da solicitagdo; ou

1. Mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme contetdo e nos

termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitagdo.
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8.11.2. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no Item 8.11, acima, deverd informar o
Administrador do teor de sua proposta.

8.11.3. O Administrador pode cobrar do Cotista que solicitar a lista de que trata o Item 8.11, acima, os
custos de emissdo de referida lista, caso existam.

8.11.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador, em nome de
Cotistas, nos termos do inciso Il do Item 8.11.2, acima, serdo arcados pelo Administrador.

8.12. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador; (b) os sécios, diretores e
funcionarios do Administrador; (c) empresas ligadas ao Administrador, seus sécios, diretores e funcionarios;
(d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse
seja conflitante com o do Fundo.

8.12.1. N3o se aplica o disposto no Item 8.12, acima quando: (i) os Unicos Cotistas forem as pessoas
mencionadas nos itens (a), (b), (c) e (d); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais
Cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que
se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dard a permissdo de voto.

8.13. A Assembleias Gerais de Cotistas pode, a qualquer momento, eleger um representante dos Cotistas,
pessoa fisica e/ou pessoa juridica, para exercer as fungbes de fiscalizagdo dos investimentos do Fundo, em
defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas, desde que o respectivo representante dos Cotistas: (i) seja
Cotista, (ii) ndo exerga cargo ou fungdo no Administrador, em seu controlador, em sociedades por ele, direta
ou indiretamente, controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum; ou preste-lhe
assessoria de qualquer natureza, (iii) ndo exerga cargo ou fungdo na sociedade empreendedora dos Ativos
Alvos, conforme o caso, ou preste-lhe assessoria de qualquer natureza, (iv) ndo seja administrador, gestor ou
consultor especializado de outros fundos de investimento imobiliario (v) ndo esteja em conflito de interesses
com o Fundo; e (vi) ndo esteja impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter
sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo tempordria aplicada pela CVM. Compete ao
representante dos Cotistas eleito informar ao administrador e aos Cotistas a superveniéncia de circunstancias
que possam impedi-lo de exercer a sua fungdo.

8.13.1. O(s) representante(s) dos Cotistas ndo fardo jus, sob qualquer hipdtese, ao recebimento de
remuneragdo do Fundo, do Administrador ou do Consultor Imobilidrio, caso aplicavel, no exercicio de
tal fungdo. A fungdo de representante dos Cotistas é indelegavel.

8.13.2. Os representantes dos Cotistas, terdo mandato de no minimo 1 (um) ano, sendo eleitos com
prazo de mandato unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral de Cotistas que deliberar
sobre a aprovagdo de demonstragdes financeiras do Fundo, sendo permitida a reeleigdo.

8.13.3. A eleicdo dos representantes dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes, desde que representem, no minimo: (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso

o Fundo venha a ter mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas
emitidas, caso o Fundo venha a ter até 100 (cem) Cotistas.

23

166



3° RTD-RJ Protocolo1168033 Selo EDBR94616-MER. RJ,27/12/2019
Ne° de controle: 539d73cd65d3c127dad34b4e0f4427e1

N
%
y  Q
2N

CAPITULO IX — DA TAXA DE ADMINISTRACAO E REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS
9.1. Pelas atividades descritas nos itens 4.1 e 4.2, acima, o Administrador fara jus a Taxa de Administragdo.

9.2. A Taxa de Administracdo devida ao Administrador equivale a 1,5% (um virgula cinco por cento) ao ano
sobre o Patriménio Liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais),
sendo que referido valor serd atualizado anualmente pela variagdo positiva acumulada do IGPM ou qualquer
outro indice que venha a substitui-lo. A Taxa de Administragdo sera: (a) devida a partir da data da primeira
integralizacdo de Cotas e deixard de ser devida na data em que a liquidagdo do Fundo estiver concluida. A Taxa
de Administragdo referente a qualquer periodo inferior a um més em que o Administrador preste servigos ao
Fundo, na qualidade de administrador, devera ser calculada pro rata com base no nimero total de dias de tal
periodo comparado ao numero de dias em que o Administrador tenha prestado servigos ao Fundo no mesmo
periodo.

9.3. O Administrador ndo fara jus a qualquer taxa de performance.

9.3.1. Todos os valores previstos neste Capitulo IX, serdo acrescidos dos tributos incidentes sobre os
valores efetivamente devidos, quando aplicdveis, tais como: Imposto Sobre Servigos (ISS),
Contribuicdo para o Programa de Integragdo Social (PIS), Contribuicdo para o financiamento da
Seguridade Social (COFINS), Contribuigdo Social sobre o Lucro (CSLL), Imposto de Renda Retido na
Fonte (IRRF) e outros que porventura venham a incidir.

9.4. Sem prejuizo do quanto previsto nos itens acima, qualquer alteragdo no escopo de trabalho dos
prestadores de servigo contratados pelo Fundo e ndo previstas nos respectivos contratos de prestacdo de
servicos poderd ensejar em revisdo da referida remuneragdo, devendo ser aditado o referido contrato de
prestagdo de servigo.
9.5. Outros prestadores de servigo poderdo ser contratados pelo Administrador, sendo certo que a
remuneragdo destes terceiros contratados, quando ndo estiverem autorizadas pela Instrugdo CVM 472 e
expressamente previstas como Encargos do Fundo para serem deduzidas diretamente do patriménio do
Fundo, serdo deduzidas da Taxa de Administragdo.

CAPITULO X — DOS ENCARGOS DO FUNDO
10.1. Constituirdo Encargos do Fundo, as seguintes despesas:

. Taxa de Administragdo;

1. Taxas, impostos ou contribui¢Ges federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que recaiam
ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

1. Gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicagdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste
Regulamento ou na Instrugdo CVM 472;
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V. Gastos da distribuigdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em
mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honordrios e despesas do Auditor Independente;

VI. Comissdes e emolumentos pagos sobre as operag¢des do Fundo, incluindo despesas relativas
a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imdveis que componham o patriménio do Fundo;

VII. Honordrios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses
do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que lhe seja eventualmente
imposta;

VIIl. Honordérios e despesas incorridos com a contratagdo do Consultor Imobilidrio, dentre outros
prestadores de servigo permitidos pela regulamentagdo aplicavel;

IX. Gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de
culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes;

X. Gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagao ou liquidagdo do
Fundo e realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

XI. Taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo;
XIl. Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;
XII. Gastos necessarios a manutengdo, conservagdo e reparos dos Ativos Alvos integrantes do

patriménio do Fundo.

XIV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fll seja cotista, se for o caso;
XV. Despesas com o registro de documentos em cartério; e
XVI. Honordrios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 desta Instrugdo.

10.2. Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do Fundo correrdo por conta do Administrador.
CAPITULO XI — DAS INFORMACOES
11.1. O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:

. Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrdnico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM 472;

1. Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apo6s o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-1I da Instrugdo CVM 472;
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Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o parecer do Auditor Independente; e

c) o formuldrio eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472;

Anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;

Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas ordindria; e

No mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisGes tomadas na Assembleia Geral de

Cotistas ordindria.

Art. 11.2. O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informagdes

eventuais sobre o Fundo:

VI

Edital de convocagdo, proposta da administragdo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais de Cotistas extraordindrias, no mesmo dia de sua convocagao;

Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleias Gerais de Cotistas extraordinaria;
Fatos relevantes, definidos nos termos da Instrugdo CVM 472; e

até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagdo relativa Ativos, nos termos
do artigo 45, § 49, da Instrugdo CVM 472 e com excegdo das informagdes mencionadas no
item 7 do Anexo 12 da Instru¢do CVM 472 quando estiverem protegidas por sigilo ou se

prejudicarem a estratégia do Fundo;

no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleias Gerais de
Cotistas extraordinaria; e

em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante dos Cotistas,
com excecdo daquele mencionado no inciso V da Instru¢do CVM 472.

11.1.1. A divulgagdo de informagdes referidas nos Itens 11.1 e 11.2, acima, deve ser realizada na

pagina mantida pelo Administrador na rede mundial de computadores, qual seja [®], em lugar de

destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

11.1.2. O Administrador devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de

computadores o presente Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

CAPITULO XII - DOS CONFLITOS DE INTERESSE
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12.1. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo, o Administrador, e/ou o Consultor
Imobilidrio, conforme o caso, dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de
Cotistas.

12.1.1. As seguintes hipdteses sdo exemplos de situagdo de conflito de interesses:

I A aquisicdo, locagdo, arrendamento ou explora¢do de Direitos Reais, pelo Fundo, de Imével
de propriedade do Administrador ou do Consultor Imobiliario ou de pessoas a eles ligadas;

II. A alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploragdo de Direitos Reais integrante do
patrimonio do Fundo tendo como contraparte o Administrador ou o Consultor Imobilidrio, conforme
0 caso, ou pessoas a eles ligadas;

. A aquisicdo, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores do Administrador ou do
Consultor Imobilidrio, conforme o caso, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV. A contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador e ao Consultor Imobiliario,
conforme o caso, para prestagdo de servigos para o Fundo nos termos da Instrugdo CVM 472, exceto o
de primeira distribui¢do de Cotas; e

V. A aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo do Administrador e/ou do
Consultor Imobilidrio, ou de pessoas a eles ligadas, conforme o caso, ainda que para atender as
necessidades de liquidez do Fundo, nos termos da Instrugdo CVM 472.

12.1.2. Consideram-se pessoas ligadas:

. A sociedade controladora ou sob controle do Administrador e do Consultor Imobiliario, de
seus respectivos administradores e acionistas, conforme o caso;

II. A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador
e/ou do Consultor Imobilidrio, com exceg¢do dos cargos exercidos em drgdos colegiados previstos no
estatuto ou regimento interno do Administrador e/ou do Consultor Imobilidrio, conforme o caso,
desde que seus titulares ndo exergam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

. Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

12.1.3. As demais operagdes entre o Fundo e o empreendedor estdo sujeitas a avaliagdo e
responsabilidade do Administrador sempre que for possivel a contratagdo em condig¢bes equitativas
ou idénticas as que prevalecam no mercado, ou que o Fundo contrataria com terceiros.

12.2. N&o configura situagdo de conflito: (i) a aquisi¢cdo, pelo Fundo, de Ativos Alvos de propriedade do
empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada ao Administrador e/ou ao Consultor Imobilidrio, conforme o
caso; (ii) a aquisicdo de Ativos de Renda Fixa emitidos e/ou administrados, conforme aplicavel, pelo
Administrador, respeitando-se os limites da legislagdo em vigor; e (iii) a contratacdo de instituigdo financeira
pertencente ao mesmo grupo econdmico do Administrador para realizar a distribuicdo das Cotas, desde que as
comissdes pagas estejam de acordo com os pardmetros de mercado.
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12.3. A Assembleia Geral de Cotistas deverd analisar e aprovar toda e qualquer situagdo de potencial conflito
de interesses, observado o quérum de deliberagdo estabelecido neste Regulamento.

CAPITULO XIIl - DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS FINANCEIRAS

13.1. O Fundo tera escrituragdo contabil destacada da de seu Administrador e suas demonstragdes financeiras
elaboradas de acordo com as normas contabeis aplicdveis, serdo auditadas semestralmente por auditor
independente.

13.2. O exercicio social do Fundo terd duragdo de 1 (um) ano, com inicio em 12 de janeiro e término em 31 de
dezembro de cada ano. As demonstragBes contabeis do Fundo deverdo ser auditadas por auditor
independente registrado na CVM, observadas as normas que disciplinam o exercicio dessa atividade.

13.2.1. As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza dos
Ativos em que serdo investidos os recursos do Fundo.

13.2.2. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia
dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento das disposi¢des
legais e regulamentares por parte do Administrador.

CAPITULO XIV - DO PATRIMONIO LIQUIDO E DO PROVISIONAMENTO

14.1. Entender-se-a por Patriménio Liquido a soma dos Ativos, acrescido dos valores a receber, e reduzido das
exigibilidades do Fundo.

14.2. As demonstragdes contdbeis do Fundo serdo apuradas da seguinte forma:

1. Os investimentos nos Ativos Alvo serdo contabilizados pelo valor nominal corrigido pela
variagdo patrimonial ou valor de mercado conforme Laudo de Avaliagdo, elaborado quando da
aquisicdo do Imdvel e atualizado semestralmente, com observancia aos eventuais procedimentos e
critérios estabelecidos na legislagdo e regulamentagdo em vigor;

1. Os Ativos de Renda Fixa integrantes da Carteira, como titulos publicos, serdo avaliados a
prego de mercado, diminuido do desconto necessdrio para refletir qualquer restricdo ou limitagdo de
circulagdo ou liquidez; e

1l Os Ativos de Renda Fixa que sejam titulos privados serdo avaliados a precos de mercado, de
maneira a refletir qualquer desvalorizagdo ou compatibilizar seu valor ao de transagGes realizadas por
terceiros.

14.3. Caso o Administrador identifique a possibilidade de perda nos investimentos integrantes da Carteira,
este deverd efetuar o provisionamento de tais perdas, de acordo com as normas contabeis vigentes.

14.3.1. As perdas previstas com ativos integrantes da Carteira devem ser estimadas na data do
balango com base nas informagdes objetivas entdo disponiveis e provisionadas. Como exemplo de

perda de ativos provisionados inclui a perda, de natureza permanente, nas participagGes societdrias
de natureza permanente.
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CAPITULO XV — DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

15.1. A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o
término do exercicio social, conforme dispde o Inciso | do Item 8.1, acima, deliberara sobre o tratamento a ser
dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

15.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas indicada no item 15.1, acima somente pode ser realizada no
minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstraces contdbeis auditadas
relativas ao exercicio encerrado.

15.1.2. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Iméveis integrantes do patrimonio do Fundo,
se houver, podera ser formada reserva de contingéncia pelo Administrador, a qualquer momento,
mediante comunicagdo prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retengdo de até 5% (cinco por
cento) do resultado auferido apurado segundo o regime de caixa, de acordo com o Item 15.1.4,
abaixo.

15.1.3. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento) do
resultado auferido apurado segundo o regime de caixa com base em balango semestral encerrado em

30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma prevista abaixo.

15.1.4. O resultado auferido pelo Fundo no periodo sera distribuido aos Cotistas, mensalmente,
sempre até o 152 (décimo quinto) dia util de cada més.

15.1.5. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 15.1.4, acima os titulares de Cotas no
fechamento do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo
Escriturador das Cotas.

CAPITULO XVI - DAS VEDAGOES

16.1. E vedado ao Administrador, no exercicio das fungdes de gestor do patrimdnio do Fundo e utilizando os
recursos do Fundo:

. Receber depdsito em sua conta corrente;

1. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

. Contrair ou efetuar empréstimo;

V. Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo Fundo;

V. Aplicar no exterior recursos captados no Pafis;
VI. Aplicar recursos na aquisigdo de Cotas do préprio Fundo;
29
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VIL. Vender a prestagdo as Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via
chamada de capital;

VIII. Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. ressalvada a hipdtese de aprovagdo em assembleia geral nos termos do Item 12.2 deste
Regulamento, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de interesses
entre o Fundo e o Administrador ou Consultor Imobilidrio, ou entre o Fundo e o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patrimonio do Fundo;

Xl. Realizar operagGes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrugdo CVM 472;

XII. Realizar operages com agbes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢des publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bénus de subscrigdo e nos casos
em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

XMI. Realizar operagées com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o
valor do Patriménio Liquido do Fundo; e

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

CAPITULO XVII - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

O disposto neste Capitulo foi elaborado com base na legislagdo brasileira em vigor e tem por objetivo
descrever genericamente o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas e ao Fundo. Existem algumas
excegdes e tributos adicionais que podem ser aplicados, motivo pelo qual os Cotistas devem consultar
seus assessores juridicos com relagdo a tributacdo aplicavel nos investimentos realizados no Fundo.

17.1. — Tributagdo Aplicavel ao Fundo

Imposto de Renda

17.1.1. - Como regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela Carteira ndo estdo sujeitos a
tributacdo pelo Imposto de Renda, desde que o Fundo ndo aplique recursos em empreendimento
imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que possua, isoladamente ou
em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

17.1.2. - Caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobilidario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, os rendimentos e ganhos auferidos pela
Carteira estardo sujeitos a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas (“IRPJ”, “CSLL”, “Contribuigdo ao
PIS” e “COFINS”).
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17.1.3. - Como excegdo a regra geral de ndo tributagdo descrita acima, os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda varidvel, salvo em
relagdo as aplicagdes financeiras relacionadas a determinados ativos imobilidrios, sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagdes
financeiras das pessoas juridicas. O imposto de renda pago pela Carteira sobre aplicagdes financeiras
poderd, observados certos requisitos, ser compensado com o imposto de renda a ser retido na fonte,
pelo Fundo, quando da distribuigdo de rendimentos aos seus Cotistas.

Imposto sobre Operacdes envolvendo Titulos ou Valores Mobilidrios (“IOF/Titulos”)

17.1.4. - As aplicagdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do I0F/Titulos a
aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoragdo a qualquer tempo, mediante ato do
Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia,
relativamente a operagdes ocorridas apds tal eventual aumento.

17.2. — Tributagdo Aplicavel aos Cotistas

Imposto de Renda

17.2.1. - O Imposto de Renda aplicdvel aos Cotistas tomara por base (i) a residéncia dos Cotistas (a) no
Brasil ou (b) no exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam o auferimento de
rendimento e a sua consequente tributagdo: (a) a cessdo ou alienagdo de Cotas, (b) o resgate de Cotas,
(c) a amortizagdo de Cotas, (d) a distribuigdo de lucros pelo Fundo, nos casos expressamente previstos
neste Regulamento. Nos termos da legislagdo vigente o Fundo deve distribuir, pelo menos, 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.

17.2.2. - Recentemente, por meio da Lei n?. 13.259/16, foram introduzidas novas regras gerais
relativas a tributagdo pelo Imposto de Renda dos ganhos de capital apurados por pessoas fisicas e por
determinadas pessoas juridicas na alienagdo de bens e direitos, as quais podem vir a afetar, de forma
indireta, o tratamento fiscal aplicavel aos ganhos de capital auferidos por investidores estrangeiros em
certas operacdes. De toda forma, as novas regras gerais trazidas pela Lei n2. 13.259/16 n3o deveriam
impactar na forma especifica de apuragdo e tributacdo do ganho de capital dos Cotistas, nos termos
abaixo descritos. Entretanto, recomendamos que os Cotistas consultem seus respectivos assessores
legais a respeito da aplicagdo das novas regras trazidas pela Lei n2. 13.259/16.

17.2.3. - Cotistas Residentes no Brasil: Os ganhos auferidos na alienagdo, amortizacdo e resgate das
Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota
de 20% (vinte por cento). O imposto de renda incidird pelo regime de fonte (“IRRF”) no caso de
amortizagdo, resgate e distribuicdo de rendimentos e pelo regime de ganhos de capital ou de ganhos
liquidos, conforme aplicavel, no caso de alienagdo de Cotas. Adicionalmente, sobre os ganhos
decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de
balcdo ndo organizado com intermediagdo, havera retengdo do Imposto de Renda a aliquota de
0,005% (cinco milésimos por cento). Ainda, de acordo com disposi¢es previstas no artigo 32, da Lei
n.2 11.033/04, n3o haverd incidéncia do IRRF e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas com
relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, desde que observados
cumulativamente os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez
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por cento) do montante de Cotas emitidas pelo Fundo, e cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento
de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) o
Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociagdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. Conforme previsdo do
artigo 40, § 29, da Instrugdo Normativa da Receita Federal do Brasil (“RFB”) n2 1.585, de 31 de agosto
de 2015, a verificagdo das condigdes para a referida isengdo do Imposto de Renda sera realizada no
ultimo dia de cada semestre ou na data da declaragdo de distribuigdo dos rendimentos pelo Fundo, o
que ocorrer primeiro.

17.2.4. - Cotistas Residentes no Exterior: Aos Cotistas residentes e domiciliados no exterior, por
ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do CMN n.2
4.373, de 29 de setembro de 2014 (“Cotistas Ndo Residentes”), é aplicavel tratamento tributdrio
especifico determinado em fungdo de residirem ou ndo em pais ou jurisdigdo que ndo tribute a renda
ou capital, ou que tribute a renda a aliquota méaxima inferior a 20% (vinte por cento) (“Jurisdigdo de
Tributagdo Favorecida”). A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo
atualmente consideradas Jurisdicdo de Tributagdo Favorecida os lugares listados no artigo 12 da
Instrugdo Normativa da Receita Federal do Brasil n2 1.037, de 04 de junho de 2010.

17.2.5. - No caso de Cotistas Ndo Residentes em Jurisdigdo de Tributagdo Favorecida, os ganhos
auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento), exceto no caso de
ganhos auferidos na alienagdo das Cotas por meio de operagdo realizada em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado, os quais, de acordo com razoavel interpretagdo das leis e regras
atinentes a matéria, devem ser isentos do Imposto de Renda.

17.2.6. - No caso de Cotistas Residentes em Jurisdigdo de Tributagdo Favorecida, os ganhos auferidos
na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate das Cotas e os rendimentos distribuidos pelo Fundo

serdo tributados de acordo com as regras aplicaveis aos Cotistas Residentes no Brasil.

Imposto sobre Operacées de Cambio (“IOF/Cadmbio”)

17.2.7. - De acordo com o Decreto 6.306, de 14 de Dezembro de 2007, a aliquota do IOF/Cambio
aplicavel as operagdes de cambio realizadas por investidor residente e domiciliado no exterior para
realizacdo de investimento no mercado financeiro e de capitais no Brasil, em geral, é de 0% (zero por
cento), incluindo as operagdes de cambio realizadas em razdo do ingresso de recursos para a aquisi¢do
de Cotas, sejam ou ndo as operag0es realizadas em Bolsa de Valores. Para a remessa de recursos ao
exterior em razdo do retorno do investimento a aliquota aplicavel é 0% (zero por cento). Em qualquer
caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até
o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transagGes ocorridas apds este
eventual aumento.

|0F/Titulos

17.2.8. - O IOF/Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liguidagdo ou repactuagdo das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da operagdo, em
fungdo do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n.2 6.306/07, sendo este limite igual
a 0% (zero por cento) do rendimento para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias.
Em qualquer caso, a aliquota do I0F/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder
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Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia,
relativamente a transagdes ocorridas apos este eventual aumento.

17.2.9. — Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se
manter o Fundo com as caracteristicas no item 17.2 acima. O Administrador manterd as Cotas
registradas para negociagdo secunddria em ambiente de negociagdo administrado pela B3.

CAPITULO XVIII - DISPOSICOES FINAIS

18.1. O presente Regulamento é elaborado com base na Instrugdo CVM 472 e demais normativos que dispoem
sobre a constituigdo, o funcionamento e a administragdo dos fundos de investimento imobiliario.

18.1.1. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela
Instrugdo CVM 472 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

18.2. As Partes elegem o Foro da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, para qualquer agdo ou
procedimento para dirimir qualquer duvida ou controvérsia relacionada ou oriunda do presente Regulamento.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO
FRIGG BP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular de alteracdo (“Instrumento de Alteracdo”), PLURAL
BANCO MULTIPLO S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, 99 andar, CEP 22250-040, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas ("CNPJ") sob o n°® 45.246.410/0001-55, devidamente credenciada
pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") para o exercicio da atividade de administragdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratdrio n® 15.455, de 13 de janeiro
de 2017 (“Administrador”), na qualidade de administrador do FRIGG BP FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilidrio, organizado sob a forma de
condominio fechado e com prazo de duragdo indeterminado, inscrito no CNPJ sob o n°
36.501.181/0001-87 (“Fundo”),

CONSIDERANDO QUE:

0) até a presente data ndo foi realizada qualquer emissdo, subscricdo ou integralizagdo
de cotas do Fundo; e

(ii) o Administrador deseja alterar o regulamento do Fundo, aprovar a emissdo de cotas
do Fundo e contratar determinados prestadores de servigos.

RESOLVE o Administrador deliberar por:

1. Aprovar a alteragdo da denominagdo do Fundo para “JFL LIVING FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO”;

2. Aprovar o novo teor do regulamento do Fundo, que integra o presente Instrumento de
Alteracdo como Anexo I (“Regulamento”);

3. Aprovar a 13 (primeira) emissdo de cotas do Fundo (“"Emissdo”), que sera composta de
no minimo, inicialmente, 2.200.000 (dois milhdes e duzentas mil) cotas e, no maximo,
2.640.000 (dois milhGes e seiscentas e quarenta mil) cotas (“Cotas”), a depender do lote
adicional, que sera realizada nos termos da Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472"), da Instrugdo da CVM n° 400, de 29
de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”) e demais leis e
regulamentac0es aplicaveis (“Oferta”), com preco unitario de emissdo de R$100,00 (cem
reais) por Cota (“Prego por Cota”), perfazendo o montante de, inicialmente, até R$
220.000.000,00 (duzentos e vinte milhGes de reais) (“Montante da Oferta”), podendo ser
(i) acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$44.000.000,00 (quarenta
e quatro milhes de reais), correspondente a até 440.000 (quatrocentos e quarenta mil)
novas Cotas, em virtude de lote adicional; ou (ii) diminuido, em virtude de distribuicdo
parcial das Cotas, nos termos dos artigos 30 e 31, da Instrucdo CVM 400, respeitado o
montante minimo da Oferta, correspondente a 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil)
Cotas, perfazendo o volume minimo de R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes
de reais). A Oferta: (@) sera destinada a pessoas juridicas e pessoas fisicas, ou seja,
investidores em geral; (b) sera intermediada por instituicdo devidamente autorizada a
realizar a distribuicdo de valores mobiliarios; e (c) dependera de prévio registro perante
a CVM. As Cotas deverdo ser subscritas e integralizadas de acordo com os termos e
condigbes do Regulamento, do prospecto de distribuigdo das Cotas do Fundo e demais
documentos da Oferta; e

4. Contratar, nos termos da Instrucdo CVM 472, os seguintes prestadores de servicos do
Fundo:

i.  Gestora: BRPP GESTAO DE PRODUTOS ESTRUTURADOS LTDA., sociedade
limitada, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
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Surubim, n® 373, sala 12 (parte), Cidade MongGes, CEP 04571-050, inscrita no
CNPJ sob o0 n° 22.119.959/0001-83, devidamente credenciada pela CVM para o
exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobilidrios, conforme Ato Declaratdrio n® 14.519, de 30 de setembro de 2015,
para realizar a gestdo da carteira do Fundo;

ii.. Consultor: JFL GP GESTAO IMOBILIARIA LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Pedroso
Alvarenga, n° 691, Conj. 1301, parte, Itaim Bibi, CEP 04531-011, inscrita no CNPJ
sob o n° 34.051.723/0001-31, para prestar os servigos de consultoria
especializada ao Fundo;

iii. Coordenador Lider: GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira integrante do sistema de distribuicdo
de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Rua Candelaria, n® 65, Conjuntos 1.701 e 1.702, Centro, CEP 20091-
020, inscrita no CNPJ sob o n° 27.652.684/0001-62, para atuar como
coordenador lider em relagdo a Oferta; e

iv. Escriturador e Custodiante: PLURAL BANCO MULTIPLO S.A., qualificado
acima, para realizar os servigos de escrituragdo e custddia ao Fundo.

Estando assim deliberado este Instrumento de Alteragdo, vai o presente assinado em 1 (uma)
via.

Sdo Paulo, 10 de setembro de 2020.

DocuSigned by: DocuSigned by:

Kodvigp Codoy (india Santlna
I DD7EA1FCBET7843F... 164EE601767C4CC...

PLURAL BANCO MULTIPLO S.A.
Administrador
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ANEXO I

REGULAMENTO DO )
JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

10 de setembro de 2020
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CAPITULO I — DA DENOMINAGAO, FORMA, PRAZO DE DURAGAO E COMPOSICAO
DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 1.1. O Fundo, denominado JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILII-'\RIO,
€ um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, regido pela
Instrucdo CVM 472, pela Lei 8.668/93, por este Regulamento e pelas disposicOes legais e
regulamentares que |lhe forem aplicaveis.

Artigo 1.2. O prazo de duragdo do Fundo € indeterminado.
Artigo 1.3. O patriménio do Fundo sera formado por uma Unica classe de Cotas.

Artigo 1.4. Para fins da "“Diretriz ANBIMA de Classificagdo do FII n® 09", o Fundo é classificado
como “FII de Renda Gestdo Ativa Residencial”.

Artigo 1.5.  As caracteristicas e os direitos, assim como as condicdes de emissdo, distribuicdo,
subscricdo, integralizacdo, amortizacdo e resgate das Cotas seguem descritos no Capitulo VIII,
Capitulo IX e Capitulo X deste Regulamento, bem como no ato do Administrador ou na ata de
deliberacdo da Assembleia Geral, conforme o caso, correspondente a cada emissdo de Cotas.

CAPITULOII - DO PUBLICO ALVO DO FUNDO

Artigo 2.1. O Fundo é destinado a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas,
fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes
proprios de previdéncia social, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com
sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior.

CAPITULOIII - DEFINICOES

Artigo 3.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressoes indicados em letra
mailscula terdo os significados atribuidos abaixo. Além disso, (@) os cabecalhos e titulos deste
Regulamento servem apenas para conveniéncia de referéncia e ndo limitardo ou afetardo o
significado dos capitulos, paragrafos ou artigos aos quais se aplicam; (b) os termos “inclusive”,
“incluindo”, “particularmente” e outros termos semelhantes serdo interpretados como se estivessem
acompanhados do termo “exemplificativamente”; (c) sempre que exigido pelo contexto, as definicoes
contidas neste Capitulo III aplicar-se-do tanto no singular quanto no plural e o género masculino
incluira o feminino e vice-versa; (d) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos
incluem todas as suas alteragdes, substituicdes, consolidagbes e respectivas complementagdes, salvo
se expressamente disposto de forma diferente; (e) referéncias a disposicdes legais serdo
interpretadas como referéncias as disposigGes respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas
ou reformuladas; (f) salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste Regulamento,
referéncias a itens ou anexos aplicam-se a itens e anexos deste Regulamento; (g) todas as
referéncias a quaisquer partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios autorizados;
e (h) todos os prazos previstos neste Regulamento serdo contados na forma prevista no artigo 224
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da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada, isto €, excluindo-se o dia do comego
e incluindo-se o do vencimento.

Administrador Significa o PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicao
financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, sala 907 — parte,
Botafogo, CEP 22.250-040, inscrito no CNPJ sob o n°
45.246.410/0001-55, devidamente credenciada pela
CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratdrio n® 15.455, de 13 de janeiro de 2017.

ANBIMA Significa a Associagdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais.

Assembleia Geral Significa a assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Ativos Financeiros Tem o significado atribuido no Artigo 5.3 deste
Regulamento.

Ativos Imobiliarios Significa, em conjunto, os ativos imobilidrios em que o
Fundo podera investir, conforme definidos no Artigo 5.2
deste Regulamento.

Auditor Independente Significa uma firma de auditoria escolhida de comum
acordo, pelo Administrador e pela Gestora, entre as
quatro maiores firmas atuantes no Brasil, a saber:
Deloitte Touche Tohmatsu Consultores Ltda,
Pricewaterhousecoopers  Auditores Independentes.,
KPMG Auditores Independentes e Ernst & Young
Auditores Independentes.

B3 Significa a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, entidade
administradora de mercados organizados de valores
mobiliarios, autorizada a funcionar pelo BACEN e pela

CVM.
BACEN Significa o Banco Central do Brasil.
Capital Autorizado Significa o montante em novas Cotas que o

Administrador podera emitir sem necessidade de
aprovacdo em Assembleia Geral, conforme disposto no
Artigo 9.4 abaixo.
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Carteira Significa a carteira de investimentos do Fundo formada
pelos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e Ativos
Financeiros.

CNPJ Significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia.

Consultor Significa a JFL GP GESTAO IMOBILIARIA LTDA.,

sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Pedroso
Alvarenga, n° 691, Conj. 1301, Parte, Itaim Bibi, CEP
04531-011, inscrita no CNPJ sob o n° 34.051.723/0001-
31, responsavel pela prestagdo dos servicos de
consultoria ao Fundo, nos termos do Contrato de
Consultoria.

Contrato de Consultoria

Significa o contrato celebrado entre o Fundo e o
Consultor para a prestacdo dos servicos de consultoria
relacionados aos Imdveis, conforme aditado de tempos
em tempos.

Contrato de Gestao

Significa o contrato celebrado entre o Fundo e a Gestora
para a prestacdo de servigos relacionados a gestdo da
Carteira, conforme aditado de tempos em tempos.

Controlador

Significa o PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, acima
qualificada, responsavel pela prestacdo dos servigos de
controladoria do Fundo.

Cotas Significa as Cotas de emissdo do Fundo, escriturais e
nominativas, representativas de fragbes ideais do
patriménio do Fundo.

Cotista Significa o titular de Cotas.

Custodiante

Significa o PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, acima
qualificado, responsavel pela custodia das Cotas.

CVM

Significa a Comissao de Valores Mobiliarios — CVM.

Dia Util

Significa: (i) com relagdo a qualquer obrigacao do Fundo
realizada por meio ou perante a B3, qualquer dia que
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ndo seja sabado, domingo, feriado declarado nacional; e
(ii) com relagdo a qualquer obrigagdo do Fundo que ndo
seja realizada por meio ou perante a B3, qualquer dia
que ndo seja sabado ou domingo ou feriado na Cidade
de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo.

Escriturador Significa o PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, acima
qualificado, responsavel pela escrituragdo das Cotas.

Fundo Significa o “JFL Living Fundo de Investimento
Imobiliario”, fundo de investimento imobilidrio
constituido sob a forma de condominio fechado, nos
termos da Instrugao CVM 472 e da Lei 8.668/93, inscrito
no CNPJ sob n° 36.501.181/0001-87.

Gestora Significa a BRPP GESTAO DE PRODUTOS
ESTRUTURADOS LTDA., sociedade limitada, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de S3ao Paulo, na Rua
Surubim, n° 373, sala 12 (parte), Cidade MongGes, CEP
04571-050, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
22.119.959/0001-83, devidamente credenciada pela
CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratorio n® 14.519, de 30 de setembro de 2015,
contratada pelo Fundo, por meio de seu Administrador,
para o exercicio das atribuigGes previstas no Artigo 6.9
deste Regulamento.

Imoéveis Significa complexos residenciais operacionais localizados
em territorio nacional, bem como outros imdveis e/ou
complexos residenciais ja desenvolvidos que sejam
objeto de investimento e detidos, direta ou
indiretamente, pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo, os
Imdveis descritos no Anexo I deste Regulamento.

Instrucao CVM 400 Significa a Instrugao da CVM n° 400, de 29 de dezembro
de 2003, conforme alterada, complementada ou
substituida de tempos em tempos.

Instrugcao CVM 472 Significa a Instrugao da CVM n° 472, de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada, complementada ou
substituida de tempos em tempos.
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Instrucao CVM 476 Significa a Instrugdo da CVM n© 476, de 19 de janeiro de
2009, conforme alterada, complementada ou substituida
de tempos em tempos.

IPCA/IBGE Significa o ajuste da inflacdo pelo Indice Nacional de
Precos ao Consumidor Amplo, publicado de tempos em
tempos pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
— IBGE, ou qualquer indice que venha a substitui-lo em
virtude de imposicdo legal, ou o indice que seja
legalmente aceitavel e que reflita o IPCA/IBGE da melhor
maneira possivel.

Laudo de Avaliagao Significa o laudo de avaliacao de cada um dos Imdveis,
dos bens e direitos objeto de aquisicao pelo Fundo ou
utilizados na integralizacdo das Cotas, conforme o caso,
elaborado por wuma das seguintes empresas
especializadas: CB Richard Ellis Servigos do Brasil Ltda.,
Colliers International do Brasil Consultoria Ltda., Jones
Lang Lasalle S.A. e Cushman & Wakefield Consultoria
Imobilidria  Ltda., a qual serda contratada pelo
Administrador, que ndo seja controlada, controladora,
coligada ou pertencente ao grupo econdmico do
Administrador, da Gestora ou do Consultor, nos termos
do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

Lei 8.668/93 Significa a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada, complementada ou substituida de
tempos em tempos.

Leis Aplicaveis Significa todos os estatutos, leis, decretos, portarias,
regras e regulamentos brasileiros aplicaveis, em cada
caso, como em vigor de tempos em tempos.

Oferta Publica Significa toda e qualquer distribuigdo publica de Cotas de
emissao do Fundo que venha a ser realizada durante o
prazo de duragdao do Fundo, nos termos da Instrugdo
CVM 400, ou da Instrucdo CVM 476, as quais serdao
intermediadas por sociedades integrantes do sistema
brasileiro de distribuicdo de valores mobiliarios, inclusive
o Administrador.

Outros Ativos Tem o significado atribuido no Artigo 5.2.2 deste
Regulamento.
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Parte Relacionada Significa: (i) sociedade controladora ou sob controle do
Administrador, da Gestora, do Consultor, de seus
administradores e acionistas, conforme o caso; (ii)
sociedade cujos administradores, no todo ou em parte,
sejam os mesmos do Administrador, da Gestora ou do
Consultor, com excegdo dos cargos exercidos em érgaos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, da Gestora ou do Consultor, desde que
seus titulares ndo exergam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e (iii) parentes até o 2° grau de
parentesco de qualquer pessoa natural referida nos
incisos acima.

Patrimoénio Liquido Significa o patriménio liquido do Fundo, correspondente
ao valor em Reais resultante da soma algébrica do
disponivel com o valor da Carteira, mais os valores a
receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Politica de Investimento Significa a politica de investimento do Fundo, conforme
descrita no Capitulo V do Regulamento.

Reais, Real, R$ A moeda corrente do pais no qual o Fundo é constituido.

Regulamento O presente regulamento do Fundo, incluindo seus
anexos.

SPE Significa a(s) sociedade(s) por agbes de capital fechado,

a(s) sociedade(s) empresaria(s) de responsabilidade
limitada ou demais veiculos de investimento que tenham
como objeto social o investimento em Imdveis, conforme
permitido pela Instrugao CVM 472.

Taxa de Administracao Tem seu significado disposto no Artigo 11.1 deste
Regulamento.

Taxa de Distribuicdo Primaria Tem seu significado disposto no Artigo 9.8 deste
Regulamento.

Termo de Adesao Significa cada “Termo de Adesdo ao Regulamento e
Ciéncia de Risco” a ser assinado por cada Cotista no ato
da primeira subscricdo e integralizagao de Cotas.
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CAPITULOIV - DO OBJETIVO DO FUNDO

Artigo 4.1. O Fundo tem por objetivo a obtengdo de renda por meio da aquisicdo de Ativos
Imobiliarios e a exploracdo comercial, mediante locagdo, sublocacdo ou arrendamento, de Imdveis
no segmento residencial localizados em todo o territério nacional.

Artigo 4.1.1. A parcela dos recursos do Fundo que ndo for investida na aquisicdo de Ativos
Imobilidrios podera ser alocada em Outros Ativos ou em Ativos Financeiros, sujeito aos demais limites
dispostos na Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera, também, obter rendimentos
decorrentes desses investimentos.

Artigo 4.2.  Sem prejuizo do objetivo primordial do Fundo descrito no Artigo 4.1 acima, o Fundo
poderd buscar a rentabilizagdo das Cotas pelo ganho de capital advindo do desenvolvimento e
valorizagdo dos Imoveis, bem como a partir da (i) realizagdo de desinvestimentos oportunisticos de
tais Imdveis; ou (ii) cessdo de bens e/ou direitos relacionados aos Imdveis, a exclusivo critério do
Administrador e conforme sugestdo da Gestora e do Consultor, observados os termos deste
Regulamento.

Artigo 4.3. O investimento no Fundo ndo representa e nem deve ser considerado, a qualquer
momento e sob qualquer hipdtese, garantia de rentabilidade aos Cotistas por parte do Administrador,
da Gestora ou do Consultor.

CAPiTULO V — DA POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO
Artigo 5.1. Para alcancgar o objetivo do Fundo, conforme disposto no Artigo 4.1 acima, o Fundo
buscara investir preponderantemente em Ativos Imobilidrios que provejam geracdo de renda ao
Fundo e, ao mesmo tempo, permitam a valorizacdo das propriedades existentes, observado o

disposto neste Capitulo V.

Ativos Imobilidrios e Outros Ativos

Artigo 5.2.  Para a concretizacdo desta Politica de Investimento, o Fundo podera investir nos
seguintes ativos (“Ativos Imobiliarios”):

(i) quaisquer direitos reais sobre Imoveis;
(i) acles ou quotas de SPE que invistam em Imdveis;

(iii)  cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, o investimento em Imoveis;

(iv) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instrugdo da CVM n®
401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e que tenham vinculo com o
investimento nos Ativos Imobiliarios descritos no item (i) acima; e
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(v) cotas de outros fundos de investimento imobiliario.

Artigo 5.2.1. Os Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos Financeiros integrantes da Carteira do
Fundo, bem como seus frutos e rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigoes:

(i) ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo, direta ou indiretamente
por qualquer obrigacdo de sua responsabilidade;

(i) nao comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacdo judicial
ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais privilegiados

que sejam; e

(iii)  ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador.

Artigo 5.2.2. Sem prejuizo dos investimentos preponderantes em Ativos Imobilidrios, o
Fundo podera aplicar a parcela remanescente de seu patriménio nos seguintes ativos (“Outros
Ativos™), observados os limites previstos na regulamentagdo aplicavel:

(0] Letras de Crédito Imobiliario — LCI;

(i) Letras Hipotecarias — LH;

(iii)  Letras Imobilidria Garantida — LIG; e

(iv)  Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI.

Artigo 5.2.3. Excepcionalmente, em momentos de desinvestimento de ativos da Carteira para
realizagdo de novos investimentos em Ativos Imobilidrios, o Fundo podera aplicar até 100% (cem por
cento) de seu Patrimonio Liquido em Outros Ativos ou em Ativos Financeiros.

Ativos Financeiros

Artigo 5.3. Sem prejuizo do Artigo 5.5 abaixo, o Fundo podera manter, conforme a
disponibilidade do patrim6nio do Fundo, parcela permanente dos seus recursos investidos nos
seguintes ativos financeiros para fins de gestao de liquidez, por escolha do Administrador e mediante

recomendacdo da Gestora (“Ativos Financeiros”):

(i) cotas de emissdo de fundos de investimento classe DI ou renda fixa regulados pela Instrucdo
da CVM n© 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada;

(ii)  titulos publicos federais;
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(iii)  titulos de emissdo do Tesouro Nacional;
(iv) Certificados de Deposito Bancario emitidos por instituiges financeiras de primeira linha; e
(v) operagdes compromissadas contratadas com instituigdes financeiras de primeira linha.

Artigo 5.3.2. A Assembleia Geral podera aprovar novos ativos financeiros a serem incluidos
no conceito de Ativos Financeiros, desde que previstos na regulamentagdo em vigor.

Regras para Investimento pelo Fundo

Artigo 5.4. As receitas auferidas pelo Fundo, em decorréncia de seus investimentos nos Ativos
Imobilidrios e/ou Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros integrantes da Carteira, serdo incorporadas
ao Patrimonio Liquido do Fundo e serdo consideradas para fins de pagamento de (i) obrigacoes e
despesas operacionais do Fundo, (ii) tributos devidos com relagdo as operacdes do Fundo, se for o
caso, e/ou (iii) distribuicdo de lucros e/ou parcelas de amortizagdo e/ou resgate devidas aos Cotistas,
observados os procedimentos descritos neste Regulamento.

Artigo 5.5. N&o obstante os cuidados a serem empregados pelo Fundo na implantagdo da Politica
de Investimento descrita neste Regulamento, os investimentos do Fundo, por sua prdpria natureza,
estardo sempre sujeitos, inclusive, sem limitagdo, a variagdes de mercado, riscos de crédito de modo
geral, riscos inerentes ao setor imobiliario e de construgdo civil, bem como riscos relacionados aos
emitentes dos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros integrantes da Carteira,
conforme aplicavel, ndo podendo o Administrador, a Gestora e/ou o Consultor, em nenhuma hipdtese,
serem responsabilizados por qualquer eventual depreciacdo dos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos
e/ou Ativos Financeiros da Carteira ou por eventuais prejuizos sofridos pelos Cotistas.

Artigo 5.6. O Administrador, em relagdo aos Imoveis, realizard os investimentos do Fundo
conforme recomendacdo da Gestora, apos ouvido o Consultor, sem compromisso formal de
concentracdo em nenhum Imdvel especifico, observado o disposto na Politica de Investimento do
Fundo e no Anexo I. A Gestora, em relagdo aos Outros Ativos e Ativos Financeiros, realizard os
investimentos do Fundo a seu critério, sem compromisso formal de concentragdo em nenhum Outro
Ativo e Ativo Financeiro especifico, respeitados, contudo, os limites de concentracdo estabelecidos
nas regras gerais sobre fundos de investimento e na Instrucdo CVM 472, em relagdo aos titulos e
valores mobilidrios que venham a integrar o patriménio do Fundo.

Artigo 5.6.1. No caso de investimentos em certificados de recebiveis imobiliarios, quando
instituido o patrimonio separado na forma da lei e tenham sido objeto de oferta publica registrada
na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor, o Fundo
podera aplicar até 10% (dez por cento) do seu Patrimonio Liquido por emissor, compreendendo-se
como emissor o patrimonio separado em questdo, ndo se aplicando nesta hipotese os limites de
concentracdo por modalidade de ativos financeiros, nos termos do paragrafo sexto do artigo 45 da
Instrugao CVM 472.
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Artigo 5.7. O Fundo podera realizar operagGes envolvendo Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e
Ativos Financeiros em situacdo de potencial conflito de interesses mediante prévia e expressa
aprovacdo de Assembleia Geral convocada especificamente para este fim, observado o quérum
constante do Artigo 7.6 abaixo. Nesse sentido, o Fundo destinara os recursos captados em Oferta(s)
Publica(s) a aquisicdo ou exercicio de opgdes de compra, conforme aplicavel, dos Imdveis listados no
Anexo I deste Regulamento, observado o disposto no Capitulo XVII abaixo.

Artigo 5.7.1. As aquisicbes de Imdveis e/ou SPE ef/ou de opgOes de compra de Imoveis
conforme previsto no Artigo 17.1.1 abaixo a serem realizadas pelo Fundo serdo amparadas por Laudo
de Avaliagdo dos respectivos Imoveis, a ser elaborado por uma das seguintes empresas
especializadas: CB Richard Ellis Servicos do Brasil Ltda., Colliers International do Brasil Consultoria
Ltda., Jones Lang Lasalle S.A. ou Cushman & Wakefield Consultoria Imobilidria Ltda., o qual devera
ser apresentado até a data de aquisicdo de cada Imdvel, SPE e/ou opgdo de compra, conforme o
caso. Para os fins deste Artigo, considera-se “data de aquisicao” como a data do efetivo fechamento
da transagdo e incorporacgdo definitiva do Imdvel e/ou SPE ao patrimonio do Fundo.

Artigo 5.8. O Fundo ndo podera operar no mercado de derivativos, exceto quando essa operagao
for contratada para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo,
o valor do Patriménio Liquido do Fundo.

Artigo 5.9. O Fundo podera investir em Imdveis gravados com 6nus reais anteriormente a sua
aquisicdo pelo Fundo, bem como investir em Imdveis localizados por todo o territério brasileiro, sem
qualquer critério de concentragdo em uma ou outra regido.
Artigo 5.10. A Politica de Investimento de que trata este Capitulo V somente podera ser alterada
mediante orientagdo prévia da Gestora e aprovagdo da Assembleia Geral, observado o quérum de
deliberagdo estabelecido no Artigo 7.6 deste Regulamento.

CAPITULOVI - PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO
Administrador
Artigo 6.1. A administragdo fiduciaria do Fundo, controladoria e custddia dos Ativos Financeiros,
Outros Ativos e Ativos Imobiliarios, conforme aplicavel, e escrituracdo das Cotas sera exercida pelo
Administrador, nos termos deste Regulamento.
Artigo 6.2. O Administrador contratara, em nome do Fundo, os prestadores de servigos listados
neste Capitulo, sem prejuizo de outros que venham a ser necessarios para o funcionamento e gestdo
do Fundo, nos termos do artigo 29 da Instrugdo CVM 472.
Artigo 6.3. Respeitados os limites estabelecidos neste Regulamento, no Contrato de Gestao e no

Contrato de Consultoria, o Administrador tera poderes para realizar todos os atos que se facam
necessarios a administracdo e operacionalizagdo do Fundo, bem como relacionados ao exercicio de
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todos os direitos inerentes aos ativos integrantes da Carteira, nos termos da legislacdo e
regulamentacdo vigentes e no melhor interesse do Fundo.

Artigo 6.4.

O Administrador podera, sem prévia anuéncia dos Cotistas e conforme recomendag&o

da Gestora e/ou do Consultor, conforme aplicavel, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros
necessarios a consecugdo dos objetivos do Fundo, desde que em observancia a este Regulamento e
a legislacdo aplicavel:

(i) selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica
de Investimento prevista neste Regulamento;

(ii) providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imdveis, das restricdes determinadas
pelo art. 7° da Lei 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imoveis e direitos
integrantes do patrimonio do fundo que tais Ativos Imobiliarios:

(@
(b)
(©

(d)
(e)

()

Artigo 6.5.

ndo integram o ativo do Administrador;

nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador;
nao compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagao
judicial ou extrajudicial;

ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e

ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.

Além das atribuigGes que Ihe sdo conferidas por forga de lei, da regulamentagdo em

vigor e das demais disposicdes deste Regulamento, compete ao Administrador:

M

Adquirir ou alienar, de acordo com a Politica de Investimento e conforme orientagdo

da Gestora e/ou do Consultor, conforme aplicavel, Ativos Imobiliarios, Ativos Financeiros e Outros
Ativos em nome do Fundo;

(ii) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

(a)

o registro de Cotistas e de transferéncia de Cotas;

(b) o livro de atas e de presenga das Assembleias Gerais;

(c) adocumentacdo relativa aos Imdveis e as operagbes do Fundo;

(d) os registros e demonstracGes contdbeis referentes as operagOes realizadas pelo
Fundo e relativas ao patriménio do Fundo; e

(e) o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente do Fundo e, quando
for o caso, dos representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos da Instrugdo CVM 472;

(iii) no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM,

manter a documentacdo referida no inciso anterior até o término do procedimento;
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(iv) celebrar os negdcios juridicos e todas as operagdes necessarias a execugao da Politica de
Investimento do Fundo, conforme orientado pela Gestora e pelo Consultor, exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao Patriménio Liquido e as
atividades do Fundo;

(v) receber rendimentos ou quaisquer valores atribuidos ao Fundo;
(vi) custear, as suas expensas, as despesas com propaganda do Fundo, se necessarias,
ressalvadas as despesas com propaganda no periodo de distribuicdo das Cotas, as quais poderdo ser

suportadas pelo Fundo;

(vii) quando aplicavel, em razdo de sua natureza, manter os ativos da Carteira custodiados com
o Custodiante;

(viii)  dar cumprimento aos deveres de guarda e de informagao estabelecidos neste Regulamento
e na regulamentagdo aplicavel, incluindo, sem limitacdo, a Instrucdo CVM 472;

(ix) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servico contratados pelo Fundo;
(x) assegurar que as restrigdes estabelecidas pelo artigo 7° da Lei 8.668/93 sejam registradas
no registro de imdveis, e que as qualificagdes do Imével e os direitos de propriedade do Fundo

incluam as ressalvas de que trata o artigo 32, inciso II, da Instrugdo CVM 472;

(xi) informar a CVM a data da primeira integralizacdo das Cotas no prazo de até 10 (dez) dias
de sua ocorréncia;

(xii) observar e fazer cumprir as disposigdes constantes deste Regulamento, do Contrato de
Gestao, do Contrato de Consultoria e as deliberacdes da Assembleia Geral;

(xiii) pagar, as suas expensas, as eventuais multas cominatdrias impostas pela CVM, nos termos
da legislagdo vigente, em razdo do atraso do cumprimento dos prazos previstos na Instrugdo CVM
472, desde que comprovada sua responsabilidade em relagdo a tal atraso;

(xiv)  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo da Carteira e as atividades do
Consultor, fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios;

(xv) manter contratado o Auditor Independente;

(xvi) elaborar as demonstragdes financeiras do Fundo de acordo com este Regulamento e a
regulamentacdo aplicavel;
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(xvii) divulgar, disponibilizar em sua sede e/ou remeter aos Cotistas e/ou a CVM, as informagoes
relativas ao Fundo, na forma, condigbes e prazos estabelecidos no Capitulo XIII deste Regulamento;

(xviii) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de
sua condicdao de Administrador;

(xix)  empregar, na defesa dos direitos dos Cotistas, a diligéncia exigida pelas circunstancias,
praticando todos os atos necessarios para assegura-los, tomando inclusive as medidas judiciais
cabiveis;

(xx) abrir e movimentar contas bancarias;
(xxi) representar o Fundo em juizo e fora dele;

(xxii) solicitar o registro das Cotas, a distribuigdo e negociacdo nos mercados administrados e
operacionalizados pela B3;

(xxiii) deliberar sobre a emissdo de novas Cotas no limite do Capital Autorizado, conforme
recomendado pela Gestora e Consultor, observados os demais limites e condigGes estabelecidos neste
Regulamento;

(xxiv) realizar amortizagdes de Cotas e/ou distribuigdo de rendimentos aos Cotistas, conforme
orientacdo e recomendacdo da Gestora e nos termos deste Regulamento; e

(xxv) contratar as empresas responsaveis pela elaboragdo de Laudos de Avaliagdo, conforme
recomendacado da Gestora.

Artigo 6.6. O Administrador sera substituido nas hipéteses de renlncia ou destituicdo por
deliberagcdo da Assembleia Geral, observados os procedimentos descritos abaixo.

Artigo 6.6.1. Em caso de rentincia a administragdo do Fundo, o Administrador, devera providenciar
o0 envio de notificacdo prévia a Gestora e ao Consultor no prazo estabelecido no Contrato de Gestdo
e no Contrato de Consultoria. Apés o encerramento do prazo previsto em tal notificacdo, o
Administrador devera convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou
deliberar a liquidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua
renuncia.

Artigo 6.6.2. Independentemente do disposto acima, na hipdtese de renincia do Administrador,
este continuara obrigado a prestar os servicos de administracdo ao Fundo até a sua efetiva
substituicdo, devendo o Administrador receber a Taxa de Administracdo correspondente ao periodo
em que permanecer no cargo, calculada e paga nos termos deste Regulamento, e devendo, ainda,
permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no Cartdrio de Registro de Imdveis, nas
matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do fundo, a ata da
Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e
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direitos.

Artigo 6.6.3. Caso a Assembleia Geral de que trata o Artigo 6.6.1 acima (i) ndo nomeie instituigao
habilitada para substituir o Administrador, ou (ii) ndo obtenha quérum suficiente, observado o
disposto no Capitulo VII abaixo, para deliberar sobre a substituicdo do Administrador ou, ainda, sobre
a liquidagdo do Fundo, o Administrador procedera a liquidagdo automatica do Fundo, sem
necessidade de aprovagao dos Cotistas, dentro do prazo de até 90 (noventa) dias contados da data
de encaminhamento da respectiva notificacdo de rendncia.

Artigo 6.6.4. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas e em circulagdo, a convocagao da Assembleia Geral de que trata Artigo 6.6.1 acima, caso o
Administrador ndo a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da data da notificacdo da rentincia.

Artigo 6.6.5. A liquidagdo do Fundo nos termos do Capitulo XI devera ser efetuada pelo
Administrador, ainda que apos sua rendncia, conforme o caso.

Artigo 6.7.  Além das hipdteses de renlncia descritas nos itens acima, o Administrador podera
ser destituido de suas fungdes na hipotese de liquidagdo judicial ou extrajudicial, descredenciamento
por parte da CVM (nos termos da regulamentagdo em vigor) e/ou por vontade exclusiva dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral.

Artigo 6.7.1. No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador, cabera ao liquidante designado
pelo BACEN convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo judicial ou extrajudicial do
Administrador, a fim de deliberar sobre a eleigdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do
Fundo, bem como praticar todos os atos necessarios a administracdo do Fundo.

Artigo 6.7.2. Na hipdtese de a Assembleia Geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) dias Uteis contados da publicagdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo
extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeard uma instituicdo para processar a liquidacdo do
Fundo.

Artigo 6.7.3. Nas hipdteses referidas acima, bem como na sujeicdo ao regime de liquidagdo judicial
ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral que eleger novo administrador constitui documento habil
para averbacdo no Cartdrio de Registro de Imdveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos ativos

integrantes do patriménio do Fundo.

Artigo 6.7.4. A sucessdo da propriedade fiducidria dos bens integrante de patriménio do Fundo
ndo constitui transferéncia de propriedade.

Artigo 6.7.5. A Assembleia Geral que destituir o Administrador devera, no mesmo ato, eleger seu
substituto ou deliberar quanto a liquidagao do Fundo, observado o disposto neste Regulamento.

Artigo 6.7.6. Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagdao
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judicial ou extrajudicial, correrdo por conta do Administrador os emolumentos e demais despesas
relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens integrantes do
patriménio do Fundo.

Artigo 6.8. Nos termos do §2° do artigo 29 da Instrugdo da CVM 472, sem prejuizo da
possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos empreendimentos integrantes do
patriménio do Fundo, a responsabilidade pela gestdo dos Imdveis compete exclusivamente ao
Administrador, que deterd a propriedade fiduciaria dos Iméveis do Fundo. O Administrador podera
outorgar a Gestora e/ou ao Consultor, quando necessario e desde que em conformidade com as Leis
Aplicaveis, procuragdo elaborada nos termos do Contrato de Gestdo e/ou do Contrato de Consultoria
conferindo poderes de representacdo do Fundo a Gestora e/ou ao Consultor para a pratica de seus
atos, sendo certo que as referidas procuragdes somente terdo validade para atos praticados que
estejam em consonancia com este Regulamento e aos poderes conferidos pelo Contrato de
Consultoria e Contrato de Gestdo, sendo nulo qualquer ato praticado que seja contrario aos termos
previstos nestes contratos e considerando que o Consultor estard obrigado a informar previamente
ao Administrador todos e quaisquer atos que deseje praticar em uso da procuracdo que ensejem
potencial conflito de interesses.

Gestora

Artigo 6.9.  No uso da atribuicdo conferida pelo artigo 29 da Instrugdo CVM 472, o Administrador
contratou a Gestora, em nome do Fundo, para prestar os servicos de gestdo da Carteira do Fundo,
incluindo os atos de gestdo financeira dos Outros Ativos e Ativos Financeiros, orientacdo e suporte
ao Administrador em relacdo a gestdo financeira dos Ativos Imobiliarios, bem como controle,
supervisao e auxilio as atividades prestadas pelo Consultor.

Artigo 6.10. A Gestora prestara os servicos de gestdo da Carteira sempre observando as
competéncias e diretrizes da Assembleia Geral, as disposicdes do Contrato de Gestdo e as orientagdes
do Consultor, conforme aplicdvel, mas em cada caso de acordo com as disposicOes deste
Regulamento, e sera responsavel pelas atribuicGes abaixo:

(i) indicar ao Administrador a selegdo de Ativos Imobilidrios que sejam ou possam vir a ser
parte do patriménio do Fundo de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento,
sendo que a aquisicao e alienagdo dos Ativos Imobilidrios devera seguir o quanto disposto no Artigo
6.8 acima;

(i) analisar propostas de investimento, aquisicdo, venda, cessdo, transferéncia, disposicdo
e/ou alienacdo relacionados aos Ativos Imobiliarios encaminhadas pelo Consultor, nos termos do
Artigo 6.14 abaixo, bem como apresentar referidas propostas ao Administrador e preparar relatorios
periddicos sobre os Ativos Imobilidrios e desempenho da Carteira;

(iii) mediante outorga de procuragao pelo Administrador nos termos do Artigo 6.8 e do Contrato
de Gestdo, representar o Fundo na execucdo das propostas de investimento, contratos de
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investimento, term sheets e share purchase agreements (SPA) relacionadas aos Ativos Imobiliarios,
encaminhadas pelo Consultor;

(iv) mediante outorga de procuragdo pelo Administrador nos termos do Artigo 6.8 e do Contrato
de Gestdo, representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em reunides e assembleias de
condéminos dos Imdveis integrantes do patrimonio do Fundo ou em assembleias e/ou reunies de
socios das SPE, bem como em relagdo a outros Ativos Imobiliarios, se aplicavel, sempre conforme
politica de exercicio de direito de voto da Gestora;

(v) indicar ao Administrador, por sua gestdo discricionaria, Outros Ativos e Ativos Financeiros
para selecdo, aquisicdo ou alienacdo que sejam ou possam vir a ser fazer parte do patriménio do
Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, bem como representar
o Fundo nas assembleias gerais de cotistas e outros atos societarios relativos a Outros Ativos e/ou
Ativos Financeiros;

(vi) supervisionar, nos termos do Contrato de Gestdo e do Contrato de Consultoria, a atuagao
do Consultor nos aspectos operacionais e estratégicos da administracdo dos Imoveis e das SPE,
podendo, inclusive, mediante procuracdo especifica outorgada pelo Administrador, praticar todos os
atos e celebrar os contratos necessarios para atender a Politica de Investimento em caso de omissao
do Consultor;

(vii) empregar, nas atividades de gestdo da Carteira, a diligéncia exigida em cada circunstancia,
praticando todos os atos necessarios ao fiel cumprimento da Politica de Investimento e deste
Regulamento;

(viii) cumprir as deliberagdes da Assembleia Geral;

(ix) definir o tratamento a ser dado aos resultados apurados pelo Fundo, observado o disposto
na Politica de Investimento, no Regulamento e na regulamentagdo vigente, e instruir o Administrador
a adotar as medidas necessarias para implementar referidas decisdes;

(x) recomendar ao Administrador a emissao de novas Cotas, nos limites do Capital Autorizado;

(xi) solicitar ao Administrador a convocacdo de Assembleia Geral para deliberar sobre itens que
julgar necessario;

(xii) supervisionar, acompanhar e aprovar, nos termos do Contrato de Gestdo, a fixacdo, revisao
e/ou atualizagdo da faixa de pregos negociada para fundamentar os precos praticados na locagdo das
unidades dos Imoveis;

(xiii)  solicitar e coletar informag0es relativas a gestdo financeira da carteira semanalmente, no

dltimo Dia Util de cada semana, e elaborar e encaminhar aos Cotistas os relatérios, reportes e cartas
relativos a Carteira do Fundo, conforme necessario;
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(xiv) recomendar, entre as empresas especializadas citadas acima, qual sera a contratada para
a elaboracdo do Laudo de Avaliagdo; e

(xv) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de
sua condicdo de Gestora.

Artigo 6.11. Os procedimentos e parametros utilizados para a negociacdo dos precos da locacdo
das unidades dos Imoveis, bem como a forma de comunicagdo entre o Administrador, a Gestora e o
Consultor, estao previstos no Contrato de Gestdo.

Artigo 6.12. Os procedimentos de contratagdo e substituicdo da Gestora, incluindo o eventual
pagamento de multa por rescisdo, se aplicavel, bem como os demais termos e condicGes da prestacdo
dos servigos de gestdo financeira pela Gestora observardo as disposigdes e formalidades previstas no
Contrato de Gestdo.

Artigo 6.13. A Gestora deste Fundo adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias
gerais de condominios, associacdes e/ou de SPE, que disciplinam os principios gerais aplicaveis ao
processo decisorio e quaisquer matérias relevantes obrigatdrias para o exercicio do direito de voto.
Tal politica orienta as decises da Gestora em referidas assembleias gerais

Consultor

Artigo 6.14. No uso da atribuigao conferida pelo artigo 29 da Instrugao CVM 472, o Administrador
contratou o Consultor para prestar os servigos de consultoria imobiliaria em relagdo a administracdo
e gestdo imobilidria e operacional dos Imdveis e SPE que compde a Carteira, incluindo, mas ndo se
limitando, aos Imdveis listados no Anexo I deste Regulamento.

Artigo 6.15. O Consultor prestara os servigos de consultoria sempre observando as competéncias
e diretrizes da Assembleia Geral, as disposicdes do Contrato de Consultoria e a competéncia da
Gestora e do Administrador, conforme aplicavel, mas em cada caso de acordo com as disposigGes
deste Regulamento, e serd responsavel pelas atribuigdes abaixo, sem prejuizo de outras obrigagdes
e atividades que sejam atribuidas no Contrato de Consultoria, bem como prestadas no curso ordinario
dos negodcios relativos a administragdo e gestdo imobiliarios dos Imdveis e SPE que compde a
Carteira:

(i) recomendar a Gestora a aquisicdo, aumento da participagdo, venda, desinvestimento e/ou
alienacdo de Ativos Imobiliarios, incluindo SPE e/ou Imdveis, bem como a emissdo de novas Cotas
no limite do Capital Autorizado;

(i) assessorar a Gestora e o Administrador em quaisquer negdcios imobiliarios que venham a
ser realizados pelo Fundo, incluindo a negociagdo para aquisigdes de novos Ativos Imobiliarios ou

oportunidades de investimento em outros Ativos Imobilidrios que possam vir a ser adquiridos pelo
Fundo;
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(iii) mediante outorga de procuragao pelo Fundo nos termos do Artigo 6.8 e do Contrato de
Consultoria, representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em reunides e assembleias de
conddminos dos Imdveis integrantes do patriménio do Fundo ou em assembleias e/ou reuniGes de
socios das SPE;

(iv) cumprir as deliberacdes da Assembleia Geral;

(v) praticar, com a supervisdo da Gestora, todos os atos negociais relacionados as locagoes,
arrendamentos e/ou direito real de superficie dos Imdveis, nos termos do Contrato de Consultoria;

(vi) realizar, com a supervisio da Gestora, as atividades necessarias a manutencdo,
conservagdo e reparos dos Ativos Imobilidrios e a gestdo dos Imdveis, nos termos do Contrato de
Consultoria;

(vii) fiscalizar e verificar o cumprimento das obrigagdes dos ocupantes dos Ativos Imobilidrios
decorrentes dos respectivos contratos e comunicar aos ocupantes eventuais descumprimentos de
que tenha ciéncia, comunicando a Gestora e ao Administrador quaisquer descumprimentos que ndo
tenham sido sanados em prazo razoavel;

(viii)  com a supervisdo da Gestora, conduzir as renovagOes ou distratos dos contratos relativos
aos Ativos Imobilidrios em vigor, acompanhando a elaboragdo e a negociacdo e celebrando, mediante
procuracao especifica outorgada pelo Administrador, os instrumentos que suportam as respectivas
ocupagdes, incluindo a pratica de atos em caso de vacancia de inquilinos, conforme previsto no
Contrato de Consultoria;

(ix) realizar a apuragao de resultados das SPE ou dos Ativos Imobilidrios, conforme aplicavel, e
encaminhar para validacdo da Gestora, nos termos do Contrato de Consultoria;

(x) coordenar os trabalhos relacionados a manutengdo da documentacgdo atualizada dos Ativos
Imobiliarios e a regularizacdo de eventuais pendéncias perante os 6rgaos competentes;

(xi) conduzir, com a supervisao da Gestora, negociagdes para contratagao e/ou substituicdo de
empresas de administracao imobilidria dos Ativos Imobilidrios para a prestacdo de servigos de
seguranca, limpeza, manutencdo geral, paisagismo, conservacdo da area comum, recolhimento de
tarifas e encargos e exploragao de estacionamento, nos termos do Contrato de Consultoria; e

(xii) recomendar e realizar, com a supervisdo da Gestora e nos termos do Contrato de
Consultoria, a implementacdo de benfeitorias nos Imoveis.

Artigo 6.16. Os procedimentos e parametros utilizados para a negociagao dos precos da locacdo
das unidades dos Imdveis, bem como os procedimentos para a elaboragdo dos relatérios gerenciais

diarios a serem enviados a Gestora e ao Administrador, estdo previstos no Contrato de Consultoria.

Artigo 6.16.1. Os procedimentos de contratacdo e substituicdo do Consultor, incluindo o eventual
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pagamento de multa por rescisdo, se aplicavel, bem como os demais termos e condicGes da prestacdo
dos servicos de consultoria observardo as disposicdes e formalidades previstas no Contrato de
Consultoria.

VedacGes ao Administrador e Gestora

Artigo 6.17. E vedado ao Administrador e & Gestora, direta ou indiretamente, no exercicio das
suas respectivas fungdes de gestores do patrimoénio do Fundo e utilizando os recursos do Fundo:

(i) receber depdsito em sua conta corrente;

(i) conceder empréstimos, adiantar eventuais rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

(iii) contrair ou efetuar empréstimo;

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

(v) aplicar no exterior recursos captados no pais;
(vi) aplicar recursos na aquisigao de Cotas;

(vii) vender Cotas a prestagdo, sendo admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo
por meio de chamadas de capital;

(viii)  prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(ix) exceto mediante aprovacdo pela Assembleia Geral nos termos do Capitulo VII abaixo,
realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacao de conflito de interesses;

(x) constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio do Fundo, observada a
possibilidade de aquisicdo de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do Fundo nos termos do Artigo 5.9 acima;

(xi) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrugdo CVM 472;

(xii) realizar operagdes com agoes 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 conversado de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos
em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagdo, conforme o caso;

(xiii) realizar operagGes com derivativos, ressalvado o disposto no Artigo 5.8 acima; e
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(xiv)  praticar qualquer ato de liberalidade.
CAPITULO VII — DA ASSEMBLEIA GERAL
Artigo 7.1. Observado o disposto no Artigo 7.6 abaixo, competira privativamente aos Cotistas,
em Assembleia Geral, deliberar sobre as matérias indicadas abaixo, além de outras matérias que a
ela venham a ser atribuidas por forca da regulamentacao em vigor ou deste Regulamento:
(i) tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo apresentadas pelo Administrador;
(ii) a alteracao deste Regulamento;
(iii)  a destituigdo ou substituigdo do Administrador e a escolha de seu substituto;
(iv)  emissdo de novas Cotas, exceto se realizada nos termos do Artigo 9.4 abaixo;
(v) fusdo, incorporagao, cisdo e transformacgao do Fundo;

(vi) dissolucdo e liquidagao do Fundo, quando ndo prevista e disciplinada no Regulamento;

(vii) salvo quando diversamente previsto em regulamento, a alteragdo do mercado em que as
Cotas sdo admitidas a negociagdo;

(viii) apreciacdo do Laudo de Avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de cotas do
Fundo;

(ix) eleigdo e destituigao de representante dos cotistas de que trata o art. 25 da Instrugao CVM
472, fixacdo de sua remuneragao, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo
ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x) alteracdo do prazo de duragao do Fundo;

(xi) deliberar sobre a realizacdo de operacdes que caracterizem potencial conflito de interesses,
conforme as Leis Aplicaveis, incluindo em relagdo as disposicGes sobre conflitos de interesses
previstas no artigo 31-A, § 2, artigo 34 e artigo 35, inciso IX, da Instrugdo CVM 472;

(xii) majoracdo da Taxa de Administracdo; e

(xiii) instalacdo, composicdo, organizacdo e funcionamento de eventuais comités e conselhos do
Fundo.

Artigo 7.1.1. Este Regulamento poderd ser alterado unilateralmente pelo Administrador,
independentemente de Assembleia Geral, sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da
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necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, a exigéncias expressas da CVM, de
entidade administradora de mercados organizados caso as Cotas do Fundo sejam admitidas a
negociagdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo aplicavel e de convénio com
a CVM, ou ainda em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador ou dos prestadores
de servigos do Fundo, e quando envolver redugdo das taxas de administragdo, de custddia ou de
performance, se aplicavel.

Artigo 7.2. A Assembleia Geral podera ser convocada pelo Administrador, por iniciativa propria
ou a pedido da Gestora, ou por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do total
das Cotas emitidas pelo Fundo e em circulacdo, ou pelo representante dos Cotistas, observado o
disposto neste Regulamento. A Assembleia Geral sera realizada, pelo menos, uma vez ao ano, em
até 4 (quatro) meses apds o encerramento do exercicio social.

Artigo 7.2.1. A convocagdo da Assembleia Geral sera realizada, mediante envio, pelo
Administrador, de correspondéncia escrita ou eletronica a cada um dos Cotistas, com antecedéncia
minima de (i) 30 (trinta) dias no caso de Assembleia Geral ordinaria e (ii) 15 (quinze) dias no caso
de Assembleia Geral extraordinaria, devendo a convocacdo enumerar, expressamente, na ordem do
dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais
haja matérias que dependam de deliberagdo da Assembleia Geral. Da convocagdo devem constar,
ainda, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a respectiva Assembleia Geral.

Artigo 7.2.2. A Assembleia Geral convocada para deliberar sobre a matéria constante do inciso (i)
do Artigo 7.1 acima somente pode ser realizada no prazo de 30 (trinta) dias contados da
disponibilizacdo aos Cotistas das demonstragdes contdbeis auditadas relativas ao exercicio social
encerrado, podendo a Assembleia Geral a que comparecer a totalidade dos Cotistas dispensar a
observancia do prazo estabelecido neste artigo, desde que o faga por unanimidade.

Artigo 7.2.3. No caso de Assembleia Geral ordinaria, os titulares de no minimo 3% (trés por cento)
das Cotas emitidas, ou o representante dos Cotistas, podem solicitar, por meio de requerimento
escrito encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia.

Artigo 7.2.4. O pedido que trata o Artigo 7.2.3 acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagdo da referida Assembleia Geral. Além disso, o percentual que se refere
o Artigo 7.2.3 acima devera ser calculado com base nas participagGes constantes do registro de
Cotistas na data de convocagao da assembleia.

Artigo 7.2.5. O Administrador disponibilizara todas as informag0es e documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto pelos Cotistas, na pagina por ele mantida na rede mundial de
computadores, e nos demais locais previstos no artigo 19-A da Instrugdo CVM 472, na data da
realizagdo da convocacdo até a data da efetiva realizagdo da Assembleia Geral.

Artigo 7.2.6. Independentemente da convocagdo prevista no Artigo 7.2.1 acima, sera considerada
regular toda e qualquer Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas.
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Artigo 7.2.7. A segunda convocacao da Assembleia Geral podera ser realizada em conjunto com a
primeira convocagdo ou com no minimo 5 (cinco) dias de antecedéncia.

Artigo 7.3. A Assembleia Geral se instalard com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

Artigo 7.4.  As alteragdes deste Regulamento serdo eficazes na data deliberada pela Assembleia
Geral. Entretanto, alteragdes relativas aos itens descritos a seguir somente serao eficazes a partir de,
no minimo, 30 (trinta) dias corridos apds a comunicacdo aos Cotistas, salvo se aprovado o inicio da
eficacia destas deliberaces prazo inferior pela unanimidade dos Cotistas:

(i) criacdo, aumento ou alteracdo do calculo da Taxa de Administragdo;
(ii) alteragdo da Politica de Investimento; e

(iii) fusdo, incorporacdo, cisdo ou transformacdo do Fundo que acarrete alteracdo, para os Cotistas
envolvidos, das condigGes elencadas nos incisos anteriores.

Artigo 7.5.  Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas que, na data da convocacdo
da Assembleia Geral, estiverem inscritos no registro de Cotistas ou registrados na conta de depdsito
como Cotistas, conforme o caso.

Artigo 7.5.1. Terdo qualidade para comparecer a Assembleia Geral os Cotistas, seus
representantes legais ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano, de
acordo com o disposto na regulamentacdo aplicavel.

Artigo 7.5.2. Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou por meio de
plataformas eletronicas, como o caso da Central de Inteligéncia Corporativa (CICORP), conforme
procedimentos descritos nos Oficios Circulares divulgados pela B3, desde que referida comunicagdo
seja recebida pelo Administrador até o inicio da respectiva Assembleia Geral.

Artigo 7.6. Ressalvado o disposto no Artigo 7.6.1 abaixo, as deliberagdes das Assembleias
Gerais, como regra geral, serdo aprovadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, em primeira
ou segunda convocagao.

Artigo 7.6.1. As deliberagbes das Assembleias Gerais referentes as matérias indicadas nos
incisos (ii), (iii), (v), (vi), (viii), (xi) e (xii) do Artigo 7.1 acima serdo aprovadas pela maioria dos votos
dos Cotistas presentes na assembleia, desde que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no
minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no
minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas, em primeira ou segunda
convocagao.

Artigo 7.6.2. Os percentuais de que trata o Artigo 7.6.1 acima deverdo ser determinados
com base no nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagao
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da Assembleia Geral, cabendo ao Administrador informar no edital de convocacdo qual sera o
percentual aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por
quérum qualificado.

Artigo 7.7. A Assembleia Geral pode, a qualquer momento, eleger um representante dos
Cotistas, pessoa fisica e/ou pessoa juridica, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos investimentos
do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas, desde que o respectivo representante
dos Cotistas: (i) seja Cotista; (i) ndo exerca cargo ou fungao no Administrador, em seu controlador,
em sociedades por ele, direta ou indiretamente, controladas e em coligadas ou outras sociedades
sob Controle comum; ou preste-lhe assessoria de qualquer natureza; (iii) ndo exerca cargo ou fungao
na sociedade empreendedora dos empreendimentos imobiliarios objeto do Fundo, conforme o caso,
ou preste-lhe assessoria de qualquer natureza; (iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor
especializado de outros fundos de investimento imobiliario; (v) ndo esteja em conflito de interesses
com o Fundo; e (vi) ndo esteja impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar,
de prevaricacdo, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou
a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos;
nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM. Compete
ao representante de Cotistas eleito informar ao administrador e aos Cotistas a superveniéncia de
circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungdo.

Artigo 7.7.1. Sem prejuizo do disposto acima, cabera, exclusivamente, ao(s)
representante(s) dos Cotistas, nos termos da Instrucdo CVM 472, (i) fiscalizar os atos do
Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e regulamentares; (ii) emitir
formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas a Assembleia Geral,
relativas a emissdo de novas Cotas — exceto se aprovada nos termos do inciso VIII do artigo 30 da
Instrugdo CVM 472 —, transformacgdo, incorporagdo, fusao ou cisdo do Fundo; (iii) denunciar ao
Administrador e, se este 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 informagdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo Fundo; (v) examinar as demonstracGes financeiras do exercicio social e sobre
elas opinar; (vi) elaborar relatéorio que contenha, no minimo (a) descricdo das atividades
desempenhadas no exercicio findo; (b) indicacdo da quantidade de Cotas de emissdo do Fundo detida
por cada um dos representantes dos Cotistas; (c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades;
e (d) opinido sobre as demonstrages financeiras do Fundo e o formulario cujo conteldo reflita o
Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informagGes complementares
que julgar necessarias ou Uteis a deliberagao da Assembleia Geral; e (vii) exercer essas atribuicdes
durante a liquidacdo do Fundo.

Artigo 7.7.2. O(s) representante(s) dos Cotistas ndo fardo jus, sob qualquer hipétese, ao
recebimento de remuneragdo do Fundo, do Administrador ou da Gestora, no exercicio de tal fungao.

A funcdo de representante dos Cotistas € indelegavel.

Artigo 7.7.3. Os representantes dos Cotistas terdo mandato de pelo menos 1 (um) ano e serao
eleitos com prazo de mandato unificado, que se encerrara na préxima Assembleia Geral que deliberar
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sobre a aprovacdo das demonstragoes financeiras do Fundo, permitida a reeleigdo.

Artigo 7.7.4. A eleicdo dos representantes dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos
Cotistas presentes, desde que representem, no minimo: (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas
emitidas, caso o Fundo venha a ter mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) 5% (cinco por cento) do total
de Cotas emitidas, caso o Fundo venha a ter até 100 (cem) Cotistas.

Artigo 7.8.  As seguintes pessoas ndo podem votar em Assembleias Gerais, exceto se forem os
Unicos Cotistas do Fundo ou por aprovacdo expressa da maioria dos demais Cotistas presentes na
Assembleia Geral ou em uma procuracdo especificamente referente a Assembleia Geral para a qual
sera dada autorizacdo de voto:

(i) o Administrador, o Consultor ou a Gestora;

(if) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador, do Consultor ou da Gestora;
(iii) Partes Relacionadas ao Administrador, ao Consultor ou a Gestora;

(iv) outros prestadores de servigos do Fundo e seus socios, diretores e funcionarios;

(v) o Cotista, em caso de deliberagao referente a qualquer Laudo de Avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacgao do patriménio do Fundo; e

(vi) um Cotista em conflito de interesses em relacdo a qualquer matéria a ser votada (devendo tal
conflito de interesses ser divulgado pelo Cotista por escrito ao Administrador).

Artigo 7.9. N&o se aplica a vedacdo prevista no Artigo 7.8 acima quando (i) os Unicos Cotistas
forem as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (vi) do Artigo 7.8 acima; (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria 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 de acordo com a regulamentacdo aplicavel; ou (iii) no caso especifico do item (v)
do Artigo 7.8 acima, caso todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que
concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o Laudo de Avaliaggo.

Artigo 7.10. As deliberagdes da Assembleia Geral poderdo ser realizadas mediante processo de
consulta formal, sem necessidade de reunido dos Cotistas, formalizado em carta, telegrama, correio
eletronico (e-mail) ou fac-simile dirigido pelo Administrador a cada Cotista (a) conforme dados de
contato contidos no boletim de subscricdo ou termo de aceite, conforme aplicavel, ou, se alterado,
conforme informado em documento posterior firmado pelo cotista e encaminhado ao Administrador;
ou (b) para os Cotistas que venham a adquirir as Cotas no mercado secundario, conforme os dados
disponibilizados pela B3 ao Escriturador e ao Administrador. A resposta de cada Cotista devera ser
feita no prazo maximo de (i) 30 (trinta) dias, no caso de Assembleia Geral ordinaria; e (i) 15 (quinze)
dias, no caso de Assembleia Geral extraordinaria, desde que observadas as formalidades previstas
na Instrugdo CVM 472.
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CAPITULO VIII — DA COMPOSICAO DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 8.1. O Patrimdnio Liquido do Fundo é representado por uma Unica classe de Cotas. As
caracteristicas, os direitos e as condigbes de emissdo, distribuicdo, subscricdo, integralizagdo,
remuneracdo, amortizacdo e resgate das Cotas estdo descritos neste Capitulo VIII e no Capitulo IX
e Capitulo X deste Regulamento.

Artigo 8.1.1. As Cotas deverdo ser totalmente subscritas até a data de encerramento da respectiva
Oferta Publica, do ato do Administrador ou da ata da Assembleia Geral que aprovar a realizagdo da
respectiva emissao.

Artigo 8.1.2. As Cotas objeto da Oferta Publica poderdo ser subscritas parcialmente, de acordo
com os termos do ato do Administrador ou da Assembleia Geral que aprovar a realizagao da respectiva
emissdao de novas Cotas, conforme aplicavel, observado, ainda, que as Cotas que ndo forem
subscritas até a data de encerramento da Oferta Publica serdo canceladas pelo Administrador nos
termos da regulamentacdo em vigor.

Artigo 8.1.3. O ato do Administrador ou ata da Assembleia Geral que aprovar a realizacdo da
respectiva Oferta Plblica podera estabelecer um montante minimo a ser subscrito pelos investidores
no ambito da Oferta Publica, de forma a ndo comprometer a consecucdo dos investimentos
programados pelo Fundo, de acordo com o ato que deliberar cada emissdo de Cotas, sendo que,
caso 0 montante minimo ndo seja alcancado, o Administrador devera observar a regulamentagdo em
vigor.

CAPITULO IX - DAS CARACTERISTICAS, DIREITOS, EMISSAO, DISTRIBUICAO,
SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO, AMORTIZAGCAO E RESGATE DAS COTAS

Caracteristicas das Cotas e Direitos Patrimoniais

Artigo 9.1.  As Cotas correspondem a fragBes ideais do Patrimonio Liquido e sdo de uma Unica
classe.

Artigo 9.1.1. As Cotas terdo forma nominativa, serdo escriturais, mantidas pelo Administrador em
conta de depdsito em nome de seus titulares.

Artigo 9.1.2. Todas as Cotas fardo jus a pagamentos de amortizagao em igualdade de condigGes.
Valor das Cotas
Artigo 9.2. As Cotas terdo seu valor calculado diariamente, no fechamento de cada Dia Util, e

tal valor correspondera a divisao do Patrimonio Liquido pelo nimero de Cotas emitidas e em
circulagdo apurados na data do célculo.
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Direitos de Voto

Artigo 9.3. Todas as Cotas terdo direito de voto nas Assembleias Gerais, correspondendo cada
Cota a um voto, observado o disposto no Artigo 7.8 acima.

Novas EmissOes e Capital Autorizado

Artigo 9.4. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de
Investimento do Fundo, o Administrador, conforme recomendagao da Gestora e do Consultor, podera
deliberar por realizar novas emissGes de Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovagao em
Assembleia Geral, desde que, conjuntamente, limitadas ao montante maximo de R$
5.000.000.000,00 (cinco bilhGes de Reais) (“Capital Autorizado”).

Artigo 9.4.1.  Na hipdtese de emissdo de novas Cotas por meio do Capital Autorizado, deverao
ser observados os seguintes requisitos:

(i) as novas Cotas emitidas dentro do limite do Capital Autorizado serdo objeto de Oferta Publica
e distribuidas por entidades integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, contratadas
a critério do Administrador, conforme recomendagdo da Gestora, e assegurardo a seus titulares
direitos idénticos aos das Cotas ja existentes, admitindo-se apenas a integralizacdo em moeda
corrente nacional.

(if) serd assegurado aos Cotistas titulares de Cotas na data de publicacdo do antncio de inicio ou
aviso ao mercado, do comunicado de inicio ou do fato relevante, conforme o caso, o direito de
preferéncia na subscrigao das novas Cotas, na proporgao do nimero de Cotas que possuirem, o qual
devera ser exercido, observado o prazo maximo para o exercicio deste direito conforme disposto no
ato que deliberar pela emissdo de novas Cotas, em, no minimo, 10 (dez) dias Uteis (@) a partir da
data de publicacdo do anuncio de inicio ou aviso ao mercado, no caso de Oferta Publica sob o regime
da Instrucdo CVM 400, ou (b) a partir da data do comunicado de inicio ou do fato relevante acerca
da Oferta Publica, conforme o caso, no caso de Oferta Publica sob o regime da Instrucdo CVM 476,
observados os prazos e procedimentos operacionais da B3, e/ou CVM e/ou do Escriturador, conforme
aplicaveis. O direito de preferéncia podera, observado o prazo de exercicio previsto neste subitem,
ser cedido entre os prdprios Cotistas ou a terceiros por meio dos sistemas operacionalizados pela B3
e/ou do Escriturador, conforme o caso e permitido pela regulamentacdo aplicavel.

(iii) o prego de emissdo das Cotas emitidas no ambito do Capital Autorizado sera definido pelo
Administrador, conforme recomendacdo da Gestora e conforme orientado pelo Consultor, tendo em
vista (@) o valor patrimonial das Cotas em circulagdo, representado pelo quociente entre o valor do
Patriménio Liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas ja emitidas, (b) as perspectivas
de rentabilidade do Fundo, ou ainda, (c) o valor de mercado das Cotas ja emitidas.

Artigo 9.5.  Sera admitida a distribuicdo parcial no ambito de emissdes de cotas realizadas no
ambito do Capital Autorizado.
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Artigo 9.6. A decisdo relativa a eventual emissao de cotas no ambito do Capital Autorizado, bem
como suas respectivas caracteristicas e condigdes, devera ser formalmente comunicada aos Cotistas
pelo Administrador.

Artigo 9.7. Sem prejuizo do disposto no Artigo 9.4 acima, a Assembleia Geral podera deliberar
sobre novas emissdes de Cotas em montante superior ao Capital Autorizado e/ou em condigBes
diferentes daquelas previstas Artigo 9.4.1.

Artigo 9.8. A cada nova emissdo, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em
conjunto com a Gestora e o Consultor, cobrar a taxa de distribuicdo no mercado primario, incidente
sobre as Cotas objeto de ofertas, com excegdao da primeira emissdo de Cotas do Fundo, que devera
ser arcada pelos investidores interessados em adquirir as Cotas objeto de ofertas, equivalente a um
percentual fixo por Cota a ser fixado a cada emissao de Cota do Fundo, de forma a arcar com os
custos de distribuicdo, entre outros, (a) comissao de coordenacao, (b) comissdo de distribuicdo, (c)
honorarios de advogados externos contratados para atuagdao no ambito da oferta, (d) taxa de registro
da oferta de Cotas na CVM, (e) taxa de registro e distribuicao das Cotas na B3, (f) custos com a
publicacdo de anuncios e avisos no ambito das Ofertas das Cotas, conforme o caso, (g) custos com
registros em cartorio de registro de titulos e documentos competente, e/ou (h) outros custos
relacionados as ofertas (“"Taxa de Distribuicdo Primaria”), a qual sera paga pelos subscritores das
Cotas no ato da subscricdo primaria das Cotas.

Artigo 9.9.  N&o podera ser iniciada nova distribuigdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada a distribuicdo anterior, observado o prazo da regulamentacdo aplicavel.

Artigo 9.10. A cada emissdo de Cotas, independentemente de sua ocorréncia mediante
deliberacdo em Assembleia Geral ou nos limites do Capital Autorizado, o Administrador podera, a seu
exclusivo critério, oferecer aos subscritores de Cotas no ambito da Oferta Publica (i) a opgdo de
outorga de procuragdo especifica para votar na Assembleia Geral em nome do Cotista, contendo
orientacdo de voto; ou (ii) instrucdo de voto a ser registrado em consulta formal, observadas as
formalidades previstas na Instrugdo CVM 472, no ambito de Assembleia Geral que tenha, como ordem
do dia, a aprovacdo da realizacdo, pelo Fundo, em conflito de interesses, observadas as Leis
Aplicaveis e as orientagdes da CVM para cada pratica.

Subscrigdo e Integralizacdo das Cotas

Artigo 9.11. As novas Cotas emitidas deverdo ser subscritas até a data de encerramento da
respectiva Oferta Publica, conforme prazo estabelecido nos termos do ato do Administrador ou da
ata da Assembleia Geral que aprovar a realizagdo da respectiva emissao de Cotas, podendo ser
subscritas por pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, sem limitacdo, observadas as Leis
Aplicaveis.

Artigo 9.12. No ato de subscricdo das Cotas, o subscritor:
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(i) assinara o boletim individual de subscricdo, conforme aplicavel, que sera autenticado pela
sociedade integrante do sistema brasileiro de distribuicdo de valores mobilidrios responsavel pela
Oferta Publica;

(ii) se comprometerd, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as suas Cotas subscritas,
nos termos do boletim de subscricdo ou termo de aceite, conforme aplicavel;

(iii) recebera exemplar atualizado deste Regulamento; e

(iv) devera declarar, por meio da assinatura do Termo de Adesdo, que esta ciente, entre outros,
(@) das disposigdes contidas neste Regulamento, (b) dos riscos inerentes ao investimento no Fundo
descritos neste Regulamento, e (c) de que as Cotas estdo sujeitas as restricdes de negociacdo
previstas na regulamentagdo aplicavel.

Artigo 9.12.1. A Oferta Publica podera ser encerrada pelo Administrador ou pelo coordenador
lider, conforme o caso, mediante orientacdo da Gestora, antes da data de encerramento estabelecida,
em se verificando a subscricdo de Cotas em valor correspondente ao valor minimo fixado para a
Oferta Publica.

Artigo 9.13. As Cotas deverdo ser integralizadas a vista: (i) em moeda corrente nacional, (a) por
meio do sistema de distribuigdo de ativos, administrado e operacionalizado pela B3 ou (b) por meio
de crédito dos respectivos valores em recursos disponiveis diretamente na conta de titularidade do
Fundo, mediante ordem de pagamento, débito em conta corrente, ou outro mecanismo de
transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN; e/ou (i) exceto no caso de Cotas emitidas até o
limite do Capital Autorizado, em bens e/ou direitos, incluindo Ativos Imobilidrios, cujo valor sera
determinado em consonancia com Laudo de Avaliacdo elaborado para esta finalidade, nos termos do
artigo 12 da Instrugdo CVM 472, e sujeito a prévia e expressa concordancia da Gestora.

Transferéncia das Cotas

Artigo 9.14. As Cotas somente poderdo ser negociadas e transferidas em mercado organizado
secundario por meio dos sistemas de negociacdo nos mercados de bolsa operados pela B3, sendo
que as transferéncias deverdo cumprir as disposicdes e os procedimentos operacionais estabelecidos
pela B3.

Amortizacdo de Cotas

Artigo 9.15. A amortizacdo parcial das cotas sera precedida de anuncio realizado pelo
Administrador, conforme orientagdo e recomendagdo da Gestora, as expensas do Fundo, indicando
a data em que sera realizada a amortizacdo, o valor amortizado e os critérios que serdo utilizados
para estabelecer a data de corte para verificar os Cotistas que serdo beneficiarios da referida
amortizacdo. Na data da implementagdo da amortizagdo parcial, o valor da Cota serd reduzido do
valor correspondente ao da sua amortizagdo.
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Artigo 9.15.1. Para fins de amortizacdo de Cotas e o seu respectivo pagamento, sera considerado
0s prazos e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3.

Artigo 9.15.2. Os pagamentos de amortizagdo das Cotas serdo realizados em moeda corrente
nacional, observados os procedimentos operacionais da B3 e/ou do Escriturador, conforme aplicavel.

Resgate das Cotas

Artigo 9.16. Por se tratar de um fundo de investimento constituido sob a forma de condominio
fechado, as Cotas ndo poderao ser resgatadas a qualquer tempo, sendo na data de pagamento da
Ultima parcela de amortizagdo ou em caso de liquidagdo antecipada do Fundo. No evento de
liquidagdo, as Cotas deverdo ter seu valor resgatado integralmente em moeda corrente nacional,
observados os termos do Capitulo XII, abaixo.

CAPITULO X — DA DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo 10.1. As quantias que forem atribuidas ao Fundo a titulo de distribuicdo de ganhos e
rendimentos relacionados aos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros do Fundo
serdo incorporadas ao patriménio do Fundo e serdo considerados para fins de pagamento da Taxa
de Administracdo e demais despesas e encargos do Fundo, sendo que a distribuicdo de resultados
sera realizada a critério do Administrador, conforme orientacdo da Gestora, respeitado seu dever
fiduciario e as disposicGes a seguir.

Artigo 10.2. N3o obstante o acima disposto, o Fundo deverd distribuir semestralmente aos
Cotistas, ao menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral, encerrado, na forma da legislagdo
aplicavel, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos do paragrafo Unico do artigo
10 da Lei 8.668/93.

Artigo 10.2.1. Os lucros apurados na forma do Artigo 10.2 acima deverdo ser pagos até o 10°
(décimo) Dia Util do més subsequente ao do periodo de apuracgo.

Artigo 10.2.2. Somente fardo jus ao recebimento de lucros os Cotistas que estiverem inscritos no
registro de Cotistas ou registrados na conta de depdsito como Cotistas no Ultimo Dia Util do periodo
de apuragao dos lucros.

Artigo 10.3. Sem prejuizo da distribuicdo semestral disposta no Artigo 10.2 acima, havendo
disponibilidades, os lucros auferidos poderdo ser distribuidos aos Cotistas mensalmente, observado
o disposto no item 10.2.2. acima e a critério do Administrador, conforme recomendacdo do Gestor,
sempre no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a
titulo de antecipacd@o dos rendimentos a serem distribuidos no semestre. Eventual saldo de resultado
ndo distribuido como antecipacio serd pago no prazo méximo de 10 (dez) Dias Uteis apds o
encerramento do respectivo semestre a que se refira a distribuigdo antecipada.
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Artigo 10.4. O Administrador, conforme orientacdo da Gestora e do Consultor, visando a arcar
com despesas relacionadas a administracdo dos Imdveis integrantes do patriménio do Fundo, podera
formar “Reserva de Despesas”, mediante a retencdo de até 5% (cinco por cento) do valor dos lucros
auferidos, desde que ndo afete o percentual de 95% (noventa e cinco por cento) a ser distribuido
aos Cotistas nos termos deste Capitulo.

Artigo 10.5. As distribuicdes de resultados deverdo abranger todas as Cotas, em beneficio de
todos os Cotistas, observados os parametros estabelecidos no Artigo 10.2 acima. Os pagamentos de
distribuicdo de resultados do Fundo aos Cotistas serdo realizados em moeda corrente nacional, por
meio de ordem de pagamento, crédito em conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro
mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

CAPITULO XI DA REMUNERA(;KO DOS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO
Artigo 11.1. A taxa de administracdo engloba a somatdria da remuneragdo do Administrador, do

Custodiante, do Controlador, do Escriturador, da Gestora e do Consultor, conforme previsto no Artigo
11.2 abaixo (“"Taxa de Administracdo”).

Artigo 11.2. A Taxa de Administragdo corresponderd a um percentual de 1,15% (um inteiro e
quinze décimos por cento) ao ano aplicavel sobre (i) o valor de mercado, calculado com base na
média didria da cotagdo de fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento da remuneracao,
caso as Cotas do Fundo integrem o fndice de Fundos de Investimentos Imobilirios (IFIX), conforme
definido na regulamentacdo aplicavel aos fundos de investimento imobiliario, ou (ii) o valor do
Patrimonio Liquido, caso ndo aplicavel o critério previsto no item “i” deste Artigo; considerando-se,
para tanto, em qualquer dos casos acima, um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
sendo as prestagdes devidas apuradas diariamente e pagas até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente a prestagao dos servigos

Artigo 11.3. Em qualquer situagdo, a Taxa de Administracdo ndo serd inferior a R$ 30.000,00
(trinta mil reais) mensais, atualizado anualmente pelo Indice Geral de Precos do Mercado, ou indice
que vier a substitui-lo.

Artigo 11.4. O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicgos que eventualmente tenham sido
subcontratados pelo Administrador, incluindo, mas ndo se limitando, a Gestora e ao Consultor. Caso
0 somatdrio das parcelas a que se refere este artigo exceda o montante total da Taxa de
Administracdo, a diferenga entre o valor apurado das parcelas e a Taxa de Administragdo correra por
conta exclusiva do Administrador.

CAPITULO XII - DA LIQUIDAGCAO DO FUNDO
Artigo 12.1. O Fundo tera prazo de duragdo indeterminado, sendo que sua dissolugdo e liquidacdo

dar-se-a exclusivamente por meio de deliberagdo dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral,
observado o quérum previsto neste Regulamento. No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o valor do
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patriménio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas na proporcdo de suas Cotas, apos (i) a
alienacdo dos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e Ativos Financeiros pelo seu valor de mercado, ou
mediante dagdo em pagamento dos ativos integrantes do patriménio do Fundo, caso assim tenha
sido deliberado em Assembleia Geral e (ii) apds o pagamento de todos os passivos, custos, despesas
e encargos devidos pelo Fundo, observado o disposto na Instrugdo CVM 472.

Artigo 12.2. Nas hipdteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatério
sobre a demonstracdo da movimentagdo do Patrimonio Liquido, compreendendo o periodo entre a
data das Ultimas demonstracOes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do Fundo.
Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo analise quanto a terem
os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condiges equitativas e de acordo com a
regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou
passivos ndo contabilizados.

Artigo 12.3. Apds a partilha do patrimonio do Fundo e amortizagdo total das Cotas, o
Administrador devera promover o cancelamento do registro de funcionamento do Fundo, no prazo
de 15 (quinze) dias corridos, em observancia do procedimento previsto no artigo 51 da Instrucdo
CVM 472 e demais Leis Aplicaveis.

CAPITULO XIII — DA DIVULGACAO DE INFORMACOES SOBRE O FUNDO

Artigo 13.1. O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado
em que as Cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatdrias e
eventuais exigidas pela Instrucdo CVM 472.

Artigo 13.2. A divulgacdo de informagGes referidas neste Capitulo deve ser realizada na pagina
mantida pelo Administrador na rede mundial de computadores, qual seja, <www.bancoplural.com>,
em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas na sede
do Administrador, juntamente com os demais documentos pertinentes ao Fundo.

Artigo 13.2.1. O Administrador deverd, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida no Artigo
13.1 acima, enviar as informagGes referidas neste Capitulo I a B3, bem como a CVM.

CAPITULO XIV — DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Artigo 14.1. O exercicio social do Fundo tera inicio em 1° de janeiro e encerrar-se-a em 31 de
dezembro de cada ano, quando serdo levantadas as demonstragdes financeiras relativas ao

respectivo periodo findo.

Artigo 14.2. As demonstragGes financeiras do Fundo obedecerdo as normas contabeis especificas
expedidas pela CVM e serdo auditadas, anualmente, por auditor independente registrado na CVM.

Artigo 14.2.1. As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a
natureza dos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos Financeiros integrantes da Carteira.
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Artigo 14.3. O Fundo tem escrituragdo contdbil destacada da do Administrador.
CAPITULO XV - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 15.1. Constituem encargos do Fundo:

(i) a Taxa de Administragdo;

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

(iii) gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicagdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste

Regulamento ou na Instrugao CVM 472;

(iv) gastos relativos a distribuicdo publica primaria das Cotas, bem como referentes ao registro
para negociagdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

(v) honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das demonstracoes
financeiras do Fundo;

(vi) comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis que componham seu patrimonio;

(vii) honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do
Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagao que lhe seja

eventualmente imposta;

(viii) despesas com a contratacdo de terceiros para prestar servigos legais, fiscais e contabeis e de
consultoria especializada;

(ix) gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente

de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas funcGes;

(x) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 31, incisos II, III e IV, da
Instrucao CVM 472;

(xi) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacgdo, cisao, transformacdo ou liquidacao do
Fundo e realizacdo de Assembleia Geral;

(xii) taxa de custddia de titulos e valores mobiliarios do Fundo;
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(xiii) gastos decorrentes de avaliagdes obrigatdrias;

(xiv) gastos necessarios a manutencdo, conservacdo, benfeitorias e/ou reparos de Imdveis
integrantes do patrimonio do Fundo;

(xv) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, conforme aplicavel;
(xvi) despesas com o registro de documentos em cartério; e
(xvii) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrucdo CVM 472.

Artigo 15.2. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas neste Regulamento como
encargos do Fundo correrdo por conta do Administrador.

Artigo 15.2.1. Adicionalmente, nos termos do Contrato de Consultoria, no caso de substituicdo
do Consultor sem a ocorréncia de um evento de Justa Causa, conforme definido no Contrato de
Consultoria, o Consultor fara jus a uma multa de valor equivalente a 12 (doze) meses de Taxa de
Consultoria, definida, devida e paga nos termos do Contrato de Consultoria, que sera considerada
um encargo do Fundo e integrada a Taxa de Administracgo.

Artigo 15.3. Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagdo
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens imdveis e direitos integrantes do
patrimdnio do Fundo.

CAPITULO XVI - DA TRIBUTAGAO APLICAVEL

Artigo 16.1. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos pelo Fundo a qualquer Cotista, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na
fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento).

Artigo 16.2. N3o obstante o disposto no caput deste artigo, em conformidade com o disposto na
Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2.004, alterada pela Lei n° 11.196, de 21 de novembro de
2005, o Cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte sobre os rendimentos
auferidos exclusivamente na hipdtese de o Fundo, cumulativamente:

(i)  possuir nimero igual ou superior a 50 (cinquenta) Cotistas;

(ii) o Cotista pessoa fisica, individualmente, ndo possuir participacdo em Cotas do Fundo em
percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de Cotas emitidas do Fundo;

(iii) o Cotista pessoa fisica ndo seja detentor de Cotas que Ihe outorguem o direito ao recebimento

de rendimento superior a 10% (dez por cento) do rendimento total auferido pelo Fundo no
periodo, €, ainda;
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(iv) as Cotas serem admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado.

Artigo 16.3. Para ndo se sujeitar a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, o Fundo ndo aplicara
recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio, Cotista
que detenha, isoladamente, ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco
por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo.

Artigo 16.4. O Administrador e a Gestora nao dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no
tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario
mais benéfico a estes. Sem prejuizo, o Administrador devera comunicar e orientar os Cotistas acerca
de alteragBes no tratamento tributario do Fundo, mas ndo podera, de oficio, adotar quaisquer
medidas a fim de evitar alteragbes no tratamento tributdrio conferido ao Fundo e/ou aos seus
Cotistas.

CAPITULO XVII — DAS SITUACOES DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES

Artigo 17.1. Nos termos da Instrugdo CVM 472, a Assembleia Geral devera analisar e aprovar todo
e qualquer conflito de interesses, conforme previsto nos artigos 31-A, §29, 34 e 35, inciso IX, da
Instrugdo CVM 472, observado o quéorum de deliberagdo estabelecido no Capitulo VII deste
Regulamento.

Artigo 17.1.1. Os recursos decorrentes da 12 (primeira) integralizacdo de Cotas do Fundo bem
como de outras Ofertas Publicas subsequentes serdo destinados a aquisicdo parcial e/ou exercicio de
opgoes de compra, conforme aplicavel, dos Imoveis listados no Anexo I deste Regulamento. Por se
tratarem de imdveis de propriedade de entidades afiliadas ao Consultor, consideradas Partes
Relacionadas ao Fundo, a aquisigdo (i) dos Imdveis identificados no Anexo I deste Regulamento e a
(ii) outorga de opgOes de compra sobre os demais Imdveis também identificados no Anexo I deste
Regulamento devera ser aprovada no ambito da Assembleia Geral, que podera ser realizada via
consulta formal, observadas as disposigOes da Instrugdo CVM 472 e deste Regulamento, por se tratar
de uma situagdo de potencial conflito de interesses.

Artigo 17.1.2. Para viabilizar o exercicio do direito de voto na Assembleia Geral ou na consulta
formal referida no artigo anterior, os Cotistas poderdo, por meio fisico ou digital: (i) encaminhar ao
Administrador sua manifestacdo de voto no ambito da consulta formal, observadas as disposices da
Instrugdo CVM 472 e deste Regulamento, ou (ii) outorgar procuragdo a Gestora ou a terceiros,
conforme indicado no prospecto publico de distribuicdo das Cotas sujeitas a respectiva Oferta Publica,
contendo sua orientagdo de voto, seja a favor, contra ou abstendo-se de votar em relagdo as
transagdes constantes da ordem do dia, observadas as condicBes estabelecidas na regulamentacgdo
da CVM.

CAPITULO XVIII — DOS FATORES DE RISCO
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Artigo 18.1. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e nao
obstante a diligéncia do Administrador, da Gestora e do Consultor em colocar em pratica a Politica
de Investimento prevista neste Regulamento, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estao
sujeitos o Fundo, bem como seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos no prospecto
referente a emissdo das novas Cotas do Fundo, conforme o caso, e no informe anual do Fundo, nos
termos do Anexo da 39-V da Instrugdo CVM 472, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o
capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

CAPITULO XIX - DAS DISPOSICOES GERAIS

Artigo 19.1. Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletronico como
uma forma de correspondéncia valida nas comunicacGes entre o Administrador, a Gestora, o
Consultor e os Cotistas, inclusive para fins de convocagdo e consulta formal.

Artigo 19.2. Os Cotistas, o Administrador, o Consultor e a Gestora deverdo manter sob absoluto
sigilo e confidencialidade, ndo podendo revelar, utilizar ou divulgar, direta ou indiretamente, no todo
ou em parte, isolada ou conjuntamente com terceiros, as informagdes e/ou documentos referentes
aos investimentos e operagdes do Fundo, exceto nas hipdteses em que quaisquer das informacGes
sejam reveladas, utilizadas ou divulgadas por qualquer Cotista, pelo Administrador, pelo Consultor
e/ou pela Gestora (i) em decorréncia de obrigacdo estabelecida nos termos deste Regulamento, (i)
se obrigado por ordem expressa de autoridades legais, sendo que, nesta Ultima hipdtese, a Gestora
devera ser informado, por escrito, da referida ordem, previamente ao fornecimento de qualquer
informagdo, ou (iii) se obrigado nos termos da legislagdo ou regulamentagdo vigente.

Artigo 19.3. Em caso de morte, incapacidade ou extincdo de Cotista, o representante do espdlio,
do incapaz ou do sucessor exercera os direitos e cumprira as obrigacGes, perante o Administrador,
que cabiam ao de cujus ou ao incapaz, observadas as prescrigdes legais e os procedimentos
operacionais estabelecidos pelo Escriturador e pela B3.

Artigo 19.4. As ofertas publicas voluntarias que visem a aquisigdo de parte ou da totalidade das
Cotas devem obedecer as regras e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3.

Artigo 19.5. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa
rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou
questdes decorrentes deste Regulamento.

10 de setembro de 2020.

DocuSigned by: DocuSigned by:
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ANEXO I
Lista de Imoveis a serem adquiridos pelo Fundo

O Fundo, nos termos do Capitulo IV deste Regulamento, se destina a adquirir determinados Imdveis,
cuja propriedade pode pertencer a entidades afiliadas do Consultor, consideradas partes
relacionadas. Para viabilizar a aquisicdo destes Imdveis pelo Fundo, sera convocada, apos a
integralizagdo das Cotas da 12 emissdo do Fundo, uma Assembleia Geral para deliberar sobre a
aprovacdo (i) da aquisicdo das parcelas dos Imoveis listados no item (1) abaixo; (ii) da aquisicdo de
opcdes de compra sobre os Imoveis listados no item (2) abaixo; e (iii) do exercicio das opcdes de
compra pelo Administrador, conforme orientagdo da Gestora e do Consultor, sobre Iméveis em fase
final de desenvolvimento, observadas as condigdes abaixo descritas.

(1) Imoveis
Os Imdveis descritos abaixo serdao objeto de aquisicdo parcial pelo Fundo a partir da integralizacdo

das Cotas da 12 emissao do Fundo, por seu valor de avaliagdo conforme descrito abaixo, desde que
condizente com o respectivo Laudo de Avaliagdo elaborado a época da respectiva aquisicdo:

VALOR DE

IDENTIFICAGCAO DO IMOVEL DESCRICAO AVALIACAO

Parcela adquirida: 75% (setenta e cinco
por cento) da parcela do Imével detida
pelo Consultor.

Localizacdo: Avenida Eusébio Matoso, n°
218, Pinheiros — SP.

VHouse [e]
Entrega: setembro de 2018.

Unidades e metragem: 104 unidades de
apartamentos para locagdo, que variam
entre 36 e 220 m2.

Parcela adquirida: 50% (cinquenta por
cento) da parcela do Imével detida pelo
Consultor.

Localizacdo: Av. Dr. Cardoso de Melo,
V0699 699, Vila Olimpia — SP. [e]

Entrega: janeiro de 2020.

Unidades e metragem: 131 unidades,
que variam entre 42 e 128 m2.
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(2) Opcoes de Compra

O Fundo tera a opcdo de adquirir os Imdveis descritos abaixo, cujo exercicio dependera de orientagdo
prévia e expressa da Gestora e do Consultor, e independera da realizagdo de nova Assembleia Geral,
desde que respeitado o prazo de vencimento especifico de cada opgdo de compra definido abaixo e
aprovado na Assembleia Geral.

As opgOes de compra poderdo ser exercidas pelo Administrador, apds orientagdo da Gestora e do
Consultor, previamente a sua decisdo, pelo valor de avaliacdo apurado no respectivo Laudo de
Avaliacdo, elaborado nos termos da Instrugdo CVM 472 a época da respectiva aquisicdo de cada um
dos Imdveis por uma das seguintes empresas especializadas: CB Richard Ellis Servigos do Brasil Ltda.,
Colliers International do Brasil Consultoria Ltda., Jones Lang Lasalle S.A. ou Cushman & Wakefield
Consultoria Imobiliaria Ltda., conforme indicado abaixo:

B, PRAZO DE
IDENTIFICAGAO DESCRICAO MATRICULA | VENCIMENTO DA
DO IMOVEL OPCAO

Parcela objeto da opgdo: 25%
(vinte e cinco por cento) da
parcela do Imoével detida pelo
Consultor.

Localizacdo: Avenida Eusébio
Matoso, n°® 218, Pinheiros — SP.

VHouse [e] [e]
Entrega: setembro de 2018.

Unidades e metragem: 104
unidades de apartamentos para
locagdo, que variam entre 36 e
220 m2,

Parcela objeto da opgdo: 50%
(cinquenta por cento) da parcela
do Imoével detida pelo Consultor.

188.324 do 4°

o Oficial de
Localizacdo: Av. Dr. Cardoso de .
V0699 Melo, 699, Vila Olimpia — SP. Registro de [e]
Imdveis da
Capital

Entrega: janeiro de 2020.

Unidades e metragem: 131
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unidades, que variam entre 42 e
128 m2.

Localizacdo: Av. Rebougas, 3084,
Itaim Bibi — SP.

Entrega: prevista para dezembro
de 2021.

154.885, do 100

unidades, que variarao entre 38 e
237 m2,

Faria Lima RGI de Sao [e]
Unidades e metragem: Paulo - SP.
aproximadamente 160 unidades,
que variarao entre 55 e 250 m2,

Localizacdo: Rua José Maria
Lisboa, 757, Jardins — SP.
Eggrfga: prevista para margo de 196.221 do 42
Luminus Jardins ' RGI de Sdo [e]
Unidades e metragem: Paulo - SP
aproximadamente 99 unidades,
que variardo entre 40 e 210 m2.
Localizacdo: Rua Oliveira Dias, n®
21, Jardim Paulistano — SP.
Entrega: prevista para dezembro 27.089, 61.494,
Ade o) P P 64.780, 70.820,
Casa dos Ipés ' 113.879, todas [e]
a
Unidades e metragem: 35 dNo 47 RGI de
. - Sao Paulo - SP
unidades, que variarao entre 77 e
185 m2.
Localizacdo: Av. das Nagdes
Unidas, 15.187, Nacdes Unidas —
SP. 123.977 e
o
Entrega: prevista para outubro de 139'492.’.d0 11
Nagoes Unidas | 2021 do Oficial de []
< ' Registro de
Unidades e metragem: 175 Imovgls da
Capital
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Localizacdo: Av. Presidente
Juscelino Kubitschek, esquina com
a Av. das Nagles Unidas, Vila

olmpla =S 158.917 do 4°
IK Entrega: novembro de 2023. R(Zgicslirlodje [e]
Unidades e metragem: Iméveis

aproximadamente 300 unidades,
que variarao entre 50 e 350 m2.

Até o prazo de vencimento de cada Opgdo de Compra, caso a afiliada do Consultor proprietaria dos
Imdveis sujeitos as OpgOes receba proposta comercial de terceiro(s) com oferta de compra de
qualquer dos Imdveis sujeitos as OpgbGes de Compra em valor superior ao atribuido no respectivo
Laudo de Avaliacdo, a afiliada do Consultor podera realizar a transferéncia do respectivo Imdvel ao(s)
terceiro(s), desde que observado o direito de preferéncia do Fundo conforme descrito abaixo e
conforme regulado no respectivo instrumento particular que formaliza cada Opgdo de Compra
(“Direito de Preferéncia”).

Ap0s o recebimento da proposta comercial acima referida, o Consultor devera notificar o Fundo sobre
a intencdo, sua ou de sua(s) afiliada(s), de vender ao(s) terceiro(s) o Imdvel objeto da Opcao de
Compra, informando os principais detalhes e termos comerciais aplicaveis (“Notificacdo de Direito de
Preferéncia”), ndo podendo a afiliada do Consultor se comprometer a alienar o respectivo Imdvel
antes de observar o Direito de Preferéncia do Fundo.

Dentro do prazo de 60 (sessenta) dias, contado a partir da data de recebimento da Notificacdo de
Direito de Preferéncia, o Fundo tera o direito de exercer o seu Direito de Preferéncia e adquirir a
totalidade do Imdvel sujeito a Opgdo de Compra, pelo mesmo preco e condicdes ofertados pelo(s)
terceiro(s) e descritos na Notificacdo de Direito de Preferéncia.

Caso o Fundo opte por adquirir o Imdvel nos mesmos termos ofertados por terceiro(s), o exercicio
do Direito de Preferéncia e a aquisicdo do respectivo Imdvel deverdo ser aprovados em Assembleia
Geral, nos termos do Artigo 7.1., inciso XIII do Regulamento, apenas se o valor da oferta de terceiro
superar o valor do Laudo de Avaliagdo. Na hipdtese de os Cotistas aprovarem o exercicio do Direito
de Preferéncia nessas condigdes, o Fundo devera enviar comunicagdo por escrito ao Consultor dentro
do prazo de 60 (sessenta) dias previsto acima.

Na hipotese de o Fundo ndo exercer o seu Direito de Preferéncia, o titular do respectivo Imovel
poderd livremente transferir ao(s) terceiro(s) o Imdvel objeto do Direito de Preferéncia ndo exercido
pelo Fundo, desde que (i) nos mesmos termos previstos na Notificagdo de Direito de Preferéncia; e
(ii) que a transferéncia seja devidamente concluida, no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias,
contado a partir da data do ndo exercicio do Direito de Preferéncia. Caso as condigdes previstas nos
itens (i) e (ii) desta acima nao sejam atendidas, mas a afiliada do Consultor ainda deseje transferir o
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respectivo Imovel a terceiro(s), o procedimento de Direito de Preferéncia devera ser realizado
novamente, caso ainda ndo escoado o prazo de vencimento da Opcao de Compra atrelada ao referido
Imovel.
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SEGUNDO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGCAO DO
JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular de alteragdo ("Segundo Instrumento de Alteracdo”),
PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituigdo financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 228, 9° andar, CEP 22250-040, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (“"CNPJ”) sob o n°® 45.246.410/0001-55, 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® 15.455,
de 13 de janeiro de 2017, na qualidade de administrador (“Administrador”) do JFL LIVING
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilidrio, organizado
sob a forma de condominio fechado e com prazo de duragdo indeterminado, inscrito no CNPJ sob
0 n° 36.501.181/0001-87 (“Fundo”),

CONSIDERANDO QUE:

(i) foi celebrado pelo Administrador, em 10 de setembro de 2020, o “Instrumento Particular
de Alteragdo do Frigg BP Fundo de Investimento Imobilidrio”, que aprovou a alteragdo
da denominacdo do Fundo, a versao entdo vigente do regulamento do Fundo
("Regulamento”), a realizacdo e as caracteristicas da 12 (primeira) emissdo de Cotas do
Fundo e a contratagao, nos termos da Instrucdo CVM 472, os prestadores de servigos do
Fundo (“Instrumento de Alteracdo”);

(i) até a presente data ndo foi realizada qualquer emissdo, subscrigdo ou integralizacdo de
cotas do Fundo; e

(i) o Administrador deseja alterar o Regulamento;

RESOLVE o Administrador aprovar o novo teor do Regulamento, que integra o presente
Segundo Instrumento de Alteracdo como Anexo I.

Estando assim deliberado este Segundo Instrumento de Alteragao, vai o presente assinado em 1
(uma) via.

Sdo Paulo, 23 de outubro de 2020.
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Tl Golay Gk Sont s

Assinado por: RODRIGO DE GODOY.00885141777 ANADE OL
U Corooeenannr

o

Scoesrenr? U o sz
| Jata/Hora da Assinatura: 23/10/2020 | 16:33:16 BRT Data/Hora da Assinatura: 23/10/2020 | 14:03:46 BRT
ICP. e
— =
i

(oo PEYRAL S.A, BANCO MULTIPLO-
Administrador

64EE601767C4CCEBS6043E480243235

SP - 28596346v2

229



DocuSign Envelope ID: 60547486-1A1C-4625-B4ED-7367E461510F

ANEXO I

REGULAMENTO DO }
JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

SP - 28596346v2

230



DocuSign Envelope ID: 60547486-1A1C-4625-B4ED-7367E461510F

SEGUNDO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGCAO DO
JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular de alteragdo ("Segundo Instrumento de Alteracdo”),
PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituigdo financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 228, 9° andar, CEP 22250-040, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (“"CNPJ”) sob o n°® 45.246.410/0001-55, 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® 15.455,
de 13 de janeiro de 2017, na qualidade de administrador (“Administrador”) do JFL LIVING
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilidrio, organizado
sob a forma de condominio fechado e com prazo de duragdo indeterminado, inscrito no CNPJ sob
0 n° 36.501.181/0001-87 (“Fundo”),

CONSIDERANDO QUE:

(i) foi celebrado pelo Administrador, em 10 de setembro de 2020, o “Instrumento Particular
de Alteragdo do Frigg BP Fundo de Investimento Imobilidrio”, que aprovou a alteragdo
da denominacdo do Fundo, a versao entdo vigente do regulamento do Fundo
("Regulamento”), a realizacdo e as caracteristicas da 12 (primeira) emissdo de Cotas do
Fundo e a contratagao, nos termos da Instrucdo CVM 472, os prestadores de servigos do
Fundo (“Instrumento de Alteracdo”);

(i) até a presente data ndo foi realizada qualquer emissdo, subscrigdo ou integralizacdo de
cotas do Fundo; e

(i) o Administrador deseja alterar o Regulamento;

RESOLVE o Administrador aprovar o novo teor do Regulamento, que integra o presente
Segundo Instrumento de Alteracdo como Anexo I.

Estando assim deliberado este Segundo Instrumento de Alteragao, vai o presente assinado em 1
(uma) via.

Sdo Paulo, 23 de outubro de 2020.
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CAPITULO I — DA DENOMINACAO, FORMA, PRAZO DE DURACAO E COMPOSICAO
DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 1.1. O Fundo, denominado JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILI/\RIO,
€ um fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, regido pela
Instrugdo CVM 472, pela Lei 8.668/93, por este Regulamento e pelas disposicdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Artigo 1.2. O prazo de duragdo do Fundo é indeterminado.
Artigo 1.3. O patriménio do Fundo sera formado por uma Unica classe de Cotas.

Artigo 1.4.  Para fins da “Diretriz ANBIMA de Classificagdo do FII n® 09”, o Fundo é classificado
como “FII de Renda Gestdo Ativa Residencial”.

Artigo 1.5. As caracteristicas e os direitos, assim como as condices de emissdo, distribuicdo,
subscricdo, integralizagdo, amortizagdo e resgate das Cotas seguem descritos no Capitulo VIII,
Capitulo IX e Capitulo X deste Regulamento, bem como no ato do Administrador ou na ata de
deliberagao da Assembleia Geral, conforme o caso, correspondente a cada emissao de Cotas.

CAPITULOII - DO PUBLICO ALVO DO FUNDO

Artigo 2.1. O Fundo é destinado a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas,
fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes
préprios de previdéncia social, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com
sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior.

CAPITULO III — DEFINIGOES

Artigo 3.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressoes indicados em letra
maiuscula terdo os significados atribuidos abaixo. Além disso, (a) os cabecalhos e titulos deste
Regulamento servem apenas para conveniéncia de referéncia e ndo limitardo ou afetardo o
significado dos capitulos, paragrafos ou artigos aos quais se aplicam; (b) os termos “inclusive”,
“incluindo”, “particularmente” e outros termos semelhantes serao interpretados como se estivessem
acompanhados do termo “exemplificativamente”; (c) sempre que exigido pelo contexto, as definicdes
contidas neste Capitulo III aplicar-se-do tanto no singular quanto no plural e o género masculino
incluird o feminino e vice-versa; (d) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos
incluem todas as suas alteracdes, substituicdes, consolidacdes e respectivas complementacdes, salvo
se expressamente disposto de forma diferente; (e) referéncias a disposicoes legais serdo
interpretadas como referéncias as disposicGes respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas
ou reformuladas; (f) salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste Regulamento,
referéncias a itens ou anexos aplicam-se a itens e anexos deste Regulamento; (g) todas as
referéncias a quaisquer partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios autorizados;
e (h) todos os prazos previstos neste Regulamento serdo contados na forma prevista no artigo 224
da Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada, isto €, excluindo-se o dia do comego
e incluindo-se o do vencimento.
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Administrador

Significa o PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicdo
financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, sala 907 — parte,
Botafogo, CEP 22.250-040, inscrito no CNPJ sob o n°
45.246.410/0001-55, devidamente credenciada pela
CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n° 15.455, de 13 de janeiro de 2017.

ANBIMA

Significa a Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais.

Assembleia Geral

Significa a assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Ativos Financeiros

Tem o significado atribuido no Artigo 5.3 deste
Regulamento.

Ativos Imobiliarios

Significa, em conjunto, os ativos imobiliarios em que o
Fundo podera investir, conforme definidos no Artigo 5.2
deste Regulamento.

Auditor Independente

Significa uma firma de auditoria escolhida de comum
acordo, pelo Administrador e pela Gestora, entre as
quatro maiores firmas atuantes no Brasil, a saber:
Deloitte  Touche Tohmatsu Consultores Ltda,
Pricewaterhousecoopers  Auditores Independentes.,
KPMG Auditores Independentes e Ernst & Young
Auditores Independentes.

B3 Significa a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, entidade
administradora de mercados organizados de valores
mobilidrios, autorizada a funcionar pelo BACEN e pela
CVM.

BACEN Significa o Banco Central do Brasil.

Capital Autorizado

Significa o montante em novas Cotas que o
Administrador poderd emitir sem necessidade de
aprovagao em Assembleia Geral, conforme disposto no
Artigo 9.4 abaixo.

Carteira

Significa a carteira de investimentos do Fundo formada
pelos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e Ativos
Financeiros.
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CNPJ Significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia.
Consultor Significa a JFL GP GESTAO IMOBILIARIA LTDA.,

sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Pedroso
Alvarenga, n° 691, Conj. 1301, Parte, Itaim Bibi, CEP
04531-011, inscrita no CNPJ sob o n° 34.051.723/0001-
31, responsavel pela prestagdo dos servicos de
consultoria ao Fundo, nos termos do Contrato de
Consultoria.

Contrato de Consultoria

Significa o contrato celebrado entre o Fundo e o
Consultor para a prestacao dos servicos de consultoria
relacionados aos Imdveis, conforme aditado de tempos
em tempos.

Contrato de Gestdo

Significa o contrato celebrado entre o Fundo e a Gestora
para a prestacdao de servigos relacionados a gestdo da
Carteira, conforme aditado de tempos em tempos.

Controlador Significa o PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, acima
qualificada, responsavel pela prestacao dos servicos de
controladoria do Fundo.

Cotas Significa as Cotas de emissao do Fundo, escriturais e
nominativas, representativas de fragdes ideais do
patrimonio do Fundo.

Cotista Significa o titular de Cotas.

Custodiante

Significa o PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, acima
qualificado, responsavel pela custddia das Cotas.

CVM Significa a Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM.

Dia Util Significa qualquer dia exceto (i) sabados, domingos ou
feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de Sao Paulo;
e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Escriturador Significa o PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, acima
qualificado, responsavel pela escrituragdo das Cotas.

Fundo Significa o “JFL Living Fundo de Investimento

Imobilidrio”, fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado, nos
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termos da Instrucdo CVM 472 e da Lei 8.668/93, inscrito
no CNPJ sob n° 36.501.181/0001-87.

Gestora

Significa a BRPP GESTAO DE PRODUTOS
ESTRUTURADOS LTDA., sociedade limitada, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Surubim, n° 373, sala 12 (parte), Cidade Mongdes, CEP
04571-050, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
22.119.959/0001-83, devidamente credenciada pela
CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério n® 14.519, de 30 de setembro de 2015,
contratada pelo Fundo, por meio de seu Administrador,
para o exercicio das atribuigbes previstas no Artigo 6.9
deste Regulamento.

Imoveis

Significa complexos residenciais operacionais ou em
desenvolvimento localizados em territorio nacional, bem
como outros imdveis e/ou complexos residenciais ja
desenvolvidos ou em desenvolvimento que sejam objeto
de investimento e detidos, direta ou indiretamente, pelo
Fundo.

Instrucdo CVM 400

Significa a Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro
de 2003, conforme alterada, complementada ou
substituida de tempos em tempos.

Instrucdo CVM 472

Significa a Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada, complementada ou
substituida de tempos em tempos.

Instrucdo CVM 476

Significa a Instrugdo da CVM n° 476, de 19 de janeiro de
2009, conforme alterada, complementada ou substituida
de tempos em tempos.

IGP-M

Significa o Indice Geral de Pregos do Mercado, publicado
de tempos em tempos pelo Instituto Brasileiro de
Economia da Fundagao Getulio Vargas, — IBRE/FGV.

Laudo de Avaliacao

Significa o laudo de avaliacdo de cada um dos Imdveis,
dos bens e direitos objeto de aquisicao pelo Fundo ou
utilizados na integralizagdo das Cotas, conforme o caso,
elaborado por uma das seguintes empresas
especializadas: CB Richard Ellis Servigos do Brasil Ltda.,
Colliers International do Brasil Consultoria Ltda., Jones
Lang Lasalle S.A. e Cushman & Wakefield Consultoria
Imobilidria Ltda., a qual serd contratada pelo
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Administrador, que ndo seja controlada, controladora,
coligada ou pertencente ao grupo econémico do
Administrador, da Gestora ou do Consultor, nos termos
do Anexo 12 da Instrugao CVM 472,

Lei 8.668/93

Significa a Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada, complementada ou substituida de
tempos em tempos.

Leis Aplicaveis

Significa todos os estatutos, leis, decretos, portarias,
regras e regulamentos brasileiros aplicaveis, em cada
caso, como em vigor de tempos em tempos.

Oferta Publica

Significa toda e qualquer distribuicdo publica de Cotas de
emissdo do Fundo que venha a ser realizada durante o
prazo de duracdo do Fundo, nos termos da Instrugao
CVM 400, ou da Instrucdo CVM 476, as quais serdo
intermediadas por sociedades integrantes do sistema
brasileiro de distribuicdo de valores mobilidrios, inclusive
0 Administrador.

Outros Ativos

Tem o significado atribuido no Artigo 5.2.2 deste
Regulamento.

Parte Relacionada

Significa: (i) sociedade controladora ou sob controle do
Administrador, da Gestora, do Consultor, de seus
administradores e acionistas, conforme o caso; (ii)
sociedade cujos administradores, no todo ou em parte,
sejam os mesmos do Administrador, da Gestora ou do
Consultor, com excecdo dos cargos exercidos em 6rgaos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, da Gestora ou do Consultor, desde que
seus titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e (iii) parentes até o 2° grau de
parentesco de qualquer pessoa natural referida nos
incisos acima.

Patrimonio Liquido

Significa o patriménio liquido do Fundo, correspondente
ao valor em Reais resultante da soma algébrica do
disponivel com o valor da Carteira, mais os valores a
receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Politica de Investimento

Significa a politica de investimento do Fundo, conforme
descrita no Capitulo V do Regulamento.
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Reais, Real, R$ A moeda corrente do pais no qual o Fundo é constituido.

Regulamento O presente regulamento do Fundo, incluindo seus
anexos.
SPE Significa a(s) sociedade(s) por acdes de capital fechado,

a(s) sociedade(s) empresaria(s) de responsabilidade
limitada ou demais veiculos de investimento que tenham
como objeto social o investimento em Iméveis, conforme
permitido pela Instrucdo CVM 472.

Taxa de Administracao Tem seu significado disposto no Artigo 11.1 deste
Regulamento.

Taxa de Distribuicdo Primaria Tem seu significado disposto no Artigo 9.9 deste
Regulamento.

Termo de Adesao Significa cada “Termo de Adesdo ao Regulamento e
Ciéncia de Risco” a ser assinado por cada Cotista no ato
da primeira subscricdo e integralizacdo de Cotas.

CAPITULOIV  — DO OBJETIVO DO FUNDO

Artigo4.1. O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda por meio da aquisicdao de Ativos
Imobilidrios e a exploracao comercial, mediante locagdo, sublocacdo ou arrendamento, de Imdveis
no segmento residencial localizados em todo o territério nacional.

Artigo 4.1.1. A parcela dos recursos do Fundo que ndo for investida na aquisicdo de Ativos
Imobilidrios podera ser alocada em Outros Ativos ou em Ativos Financeiros, sujeito aos demais limites
dispostos na Politica de Investimento, de modo que o Fundo poderda, também, obter rendimentos
decorrentes desses investimentos.

Artigo 4.2.  Sem prejuizo do objetivo primordial do Fundo descrito no Artigo 4.1 acima, o Fundo
podera buscar a rentabilizacdo das Cotas pelo ganho de capital advindo do desenvolvimento e
valorizacdo dos Imdveis, bem como a partir da (i) realizacdo de desinvestimentos oportunisticos de
tais Imdveis; ou (ii) cessao de bens e/ou direitos relacionados aos Imdveis, a exclusivo critério do
Administrador e conforme sugestdo da Gestora e do Consultor, observados os termos deste
Regulamento.

Artigo 4.3. O investimento no Fundo ndo representa e nem deve ser considerado, a qualquer
momento e sob qualquer hipdtese, garantia de rentabilidade aos Cotistas por parte do Administrador,

da Gestora ou do Consultor.

CAPITULO V — DA POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO
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Artigo 5.1. Para alcancar o objetivo do Fundo, conforme disposto no Artigo 4.1 acima, o Fundo
buscara investir preponderantemente em Ativos Imobilidrios que provejam geracdo de renda ao
Fundo e, ao mesmo tempo, permitam a valorizagdo das propriedades existentes ou em
desenvolvimento, observado o disposto neste Capitulo V.

Ativos Imobilidrios e Outros Ativos

Artigo 5.2. Para a concretizagao desta Politica de Investimento, o Fundo podera investir nos
seguintes ativos (“Ativos Imobilidrios”):

(i) quaisquer direitos reais sobre Imdveis;
(i) acles ou quotas de SPE que invistam em Imdveis;

(ifi)  cotas de fundos de investimento em participages que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, o investimento em Imoéveis;

(iv) certificados de potencial adicional de construcdao emitidos com base na Instrugao da CVM n°
401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e que tenham vinculo com o
investimento nos Ativos Imobilidrios descritos no item (i) acima; e

(v) cotas de outros fundos de investimento imobiliario.

Artigo 5.2.1. Os Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos Financeiros integrantes da Carteira do
Fundo, bem como seus frutos e rendimentos, deverdo observar as seguintes restricoes:

(i) nao poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo, direta ou indiretamente
por qualquer obrigacdo de sua responsabilidade;

(i) nao comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacao judicial
ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus credores, por mais privilegiados

que sejam; e

(ifi)  ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador.

Artigo 5.2.2. Sem prejuizo dos investimentos preponderantes em Ativos Imobilidrios, o
Fundo podera aplicar a parcela remanescente de seu patrimonio nos seguintes ativos (“Outros
Ativos™), observados os limites previstos na regulamentacdo aplicavel:

O] Letras de Crédito Imobiliario — LCI;

(in) Letras Hipotecarias — LH;

(iii)  Letras Imobilidria Garantida — LIG; e

(iv)  Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI.
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Artigo 5.2.3. Excepcionalmente, em momentos de desinvestimento de ativos da Carteira para
realizacdo de novos investimentos em Ativos Imobilidrios, o Fundo podera aplicar até 100% (cem por
cento) de seu Patrimonio Liquido em Outros Ativos ou em Ativos Financeiros.

Ativos Financeiros

Artigo 5.3. Sem prejuizo do Artigo 5.5 abaixo, o Fundo podera manter, conforme a
disponibilidade do patriménio do Fundo, parcela permanente dos seus recursos investidos nos
seguintes ativos financeiros para fins de gestao de liquidez, por escolha do Administrador e mediante
recomendacdo da Gestora (“Ativos Financeiros”):

(M) cotas de emissao de fundos de investimento classe DI ou renda fixa regulados pela Instrucdo
da CVM n© 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada;

(D) titulos publicos federais;

(iii)  titulos de emissdo do Tesouro Nacional;

(iv) Certificados de Depdsito Bancario emitidos por instituicoes financeiras de primeira linha; e
(v) operacdes compromissadas contratadas com instituices financeiras de primeira linha.

Artigo 5.3.2. A Assembleia Geral podera aprovar novos ativos financeiros a serem incluidos
no conceito de Ativos Financeiros, desde que previstos na regulamentagao em vigor.

Regras para Investimento pelo Fundo

Artigo 5.4.  As receitas auferidas pelo Fundo, em decorréncia de seus investimentos nos Ativos
Imobilidrios e/ou Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros integrantes da Carteira, serdo incorporadas
ao Patrimonio Liquido do Fundo e serdo consideradas para fins de pagamento de (i) obrigacGes e
despesas operacionais do Fundo, (ii) tributos devidos com relagdo as operacdes do Fundo, se for o
caso, e/ou (iii) distribuicao de lucros e/ou parcelas de amortizacdao e/ou resgate devidas aos Cotistas,
observados os procedimentos descritos neste Regulamento.

Artigo 5.5. N&o obstante os cuidados a serem empregados pelo Fundo na implantacdo da Politica
de Investimento descrita neste Regulamento, os investimentos do Fundo, por sua prépria natureza,
estardo sempre sujeitos, inclusive, sem limitagdo, a variagdes de mercado, riscos de crédito de modo
geral, riscos inerentes ao setor imobilidrio e de construgdo civil, bem como riscos relacionados aos
emitentes dos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros integrantes da Carteira,
conforme aplicavel, ndo podendo o Administrador, a Gestora e/ou o Consultor, em nenhuma hipédtese,
serem responsabilizados por qualquer eventual depreciacao dos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos
e/ou Ativos Financeiros da Carteira ou por eventuais prejuizos sofridos pelos Cotistas.

Artigo 5.6. O Administrador, em relagdo aos Imoveis, realizard os investimentos do Fundo
conforme recomendacdo da Gestora, apds ouvido o Consultor, sem compromisso formal de

9

240



concentragao em nenhum Imdvel especifico, observado o disposto na Politica de Investimento do
Fundo. A Gestora, em relacdo aos Outros Ativos e Ativos Financeiros, realizara os investimentos do
Fundo a seu critério, sem compromisso formal de concentracdo em nenhum Outro Ativo e Ativo
Financeiro especifico, respeitados, contudo, os limites de concentragdo estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento e na Instrucdo CVM 472, em relacdo aos titulos e valores
mobilidrios que venham a integrar o patriménio do Fundo.

Artigo 5.6.1. No caso de investimentos em certificados de recebiveis imobilidrios, quando
instituido o patriménio separado na forma da lei e tenham sido objeto de oferta publica registrada
na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor, o Fundo
poderd aplicar até 10% (dez por cento) do seu Patrimonio Liquido por emissor, compreendendo-se
como emissor o patrimonio separado em questdo, ndo se aplicando nesta hipotese os limites de
concentragdo por modalidade de ativos financeiros, nos termos do paragrafo sexto do artigo 45 da
Instrucdo CVM 472.

Artigo 5.7. O Fundo podera realizar operacdes envolvendo Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e
Ativos Financeiros em situacdo de potencial conflito de interesses mediante prévia e expressa
aprovacao de Assembleia Geral convocada especificamente para este fim, observado o quérum
constante do Artigo 7.6 abaixo.

Artigo 5.7.1. As aquisigdes de Imdveis e/ou SPE e/ou de opgGes de compra de Imdveis
conforme previsto no Artigo 17.1.1 abaixo a serem realizadas pelo Fundo serdo amparadas por Laudo
de Avaliagdo dos respectivos Imdveis, a ser elaborado por uma das seguintes empresas
especializadas: CB Richard Ellis Servigos do Brasil Ltda., Colliers International do Brasil Consultoria
Ltda., Jones Lang Lasalle S.A. ou Cushman & Wakefield Consultoria Imobiliaria Ltda., o qual devera
ser apresentado até a data de aquisicao de cada Imdvel, SPE e/ou opcdo de compra, conforme o
caso. Para os fins deste Artigo, considera-se “data de aquisicdo” como a data do efetivo fechamento
da transacdo e incorporacdo definitiva do Imoével e/ou SPE ao patrimonio do Fundo.

Artigo 5.8. O Fundo ndo podera operar no mercado de derivativos, exceto quando essa operagao
for contratada para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo,
o valor do Patriménio Liquido do Fundo.

Artigo 5.9. O Fundo poderd investir em Imdveis gravados com 6nus reais anteriormente a sua
aquisicao pelo Fundo, bem como investir em Imdveis localizados por todo o territorio brasileiro, sem
qualquer critério de concentracdo em uma ou outra regiao.
Artigo 5.10. A Politica de Investimento de que trata este Capitulo V somente podera ser alterada
mediante orientacdo prévia da Gestora e aprovacdo da Assembleia Geral, observado o quérum de
deliberagao estabelecido no Artigo 7.6 deste Regulamento.

CAPITULOVI - PRESTADORES DE SERVIGCO DO FUNDO

Administrador

Artigo 6.1. A administracdo fiduciaria do Fundo, controladoria e custédia dos Ativos Financeiros,
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Outros Ativos e Ativos Imobilidrios, conforme aplicavel, e escrituracdo das Cotas sera exercida pelo
Administrador, nos termos deste Regulamento.

Artigo 6.2. O Administrador contratara, em nome do Fundo, os prestadores de servicos listados
neste Capitulo, sem prejuizo de outros que venham a ser necessarios para o funcionamento e gestdo
do Fundo, nos termos do artigo 29 da Instrugao CVM 472.

Artigo 6.3.  Observados os limites estabelecidos neste Regulamento, no Contrato de Gestao e no
Contrato de Consultoria, o Administrador tera poderes para realizar todos os atos que se fagam
necessarios a administracdo e operacionalizacao do Fundo, bem como relacionados ao exercicio de
todos os direitos inerentes aos ativos integrantes da Carteira, nos termos da legislagdo e
regulamentacdo vigentes e no melhor interesse do Fundo.

Artigo 6.4. O Administrador podera, sem prévia anuéncia dos Cotistas e, conforme aplicavel e
nos termos da regulamentacdo vigente, ouvida a recomendacdo da Gestora e/ou do Consultor,
praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecugao dos objetivos do Fundo,
desde que em observancia a este Regulamento e a legislacdo aplicavel:

(i) selecionar os bens e direitos que comporao o patrimoénio do Fundo, de acordo com a Politica
de Investimento prevista neste Regulamento;

(i) providenciar a averbagdo, no cartdrio de registro de imoveis, das restricdes determinadas
pelo art. 7° da Lei 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos
integrantes do patrimonio do fundo que tais Ativos Imobiliarios:

(@) ndo integram o ativo do Administrador;

(b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagao
judicial ou extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagao do Administrador;

(e) ndo sao passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e

(f)  ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.

Artigo 6.5.  Além das atribuigGes que Ihe sao conferidas por forca de lei, da regulamentacdo em
vigor e das demais disposicdes deste Regulamento, compete ao Administrador:

(i) Adquirir ou alienar, de acordo com a Politica de Investimento e conforme orientacdo
da Gestora e/ou do Consultor, conforme aplicavel, Ativos Imobilidrios, Ativos Financeiros e Outros
Ativos em nome do Fundo;
(i) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

(@) o registro de Cotistas e de transferéncia de Cotas;

(b) olivro de atas e de presenga das Assembleias Gerais;
(c) a documentacdo relativa aos Imdveis e as operacbes do Fundo;
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(d) os registros e demonstracdes contabeis referentes as operagles realizadas pelo
Fundo e relativas ao patrimonio do Fundo; e

(e) o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente do Fundo e, quando
for o caso, dos representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos da Instrugao CVM 472;

(i) no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacdo referida no inciso anterior até o término do procedimento;

(iv) celebrar os negdcios juridicos e todas as operacdes necessarias a execucao da Politica de
Investimento do Fundo, conforme orientado pela Gestora e pelo Consultor, exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao Patriménio Liquido e as
atividades do Fundo;

(v) receber rendimentos ou quaisquer valores atribuidos ao Fundo;
(vi) custear, as suas expensas, as despesas com propaganda do Fundo, se necessarias,
ressalvadas as despesas com propaganda no periodo de distribuicdo das Cotas, as quais poderdo ser

suportadas pelo Fundo;

(vii) quando aplicavel, em razdo de sua natureza, manter os ativos da Carteira custodiados com
o Custodiante;

(viii) dar cumprimento aos deveres de guarda e de informagao estabelecidos neste Regulamento
e na regulamentacdo aplicavel, incluindo, sem limitacdo, a Instrucdo CVM 472;

(ix) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigo contratados pelo Fundo;
(x) assegurar que as restricoes estabelecidas pelo artigo 7° da Lei 8.668/93 sejam registradas
no registro de imodveis, e que as qualificacdes do Imdvel e os direitos de propriedade do Fundo

incluam as ressalvas de que trata o artigo 32, inciso II, da Instrucdo CVM 472;

(xi) informar a CVM a data da primeira integralizagdo das Cotas no prazo de até 10 (dez) dias
de sua ocorréncia;

(xii) observar e fazer cumprir as disposicdes constantes deste Regulamento, do Contrato de
Gestdo, do Contrato de Consultoria e as deliberagdes da Assembleia Geral;

(xiii) pagar, as suas expensas, as eventuais multas cominatorias impostas pela CVM, nos termos
da legislagdo vigente, em razdo do atraso do cumprimento dos prazos previstos na Instrugdo CVM
472, desde que comprovada sua responsabilidade em relagdo a tal atraso;

(xiv) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdao da Carteira e as atividades do

Consultor, fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios;
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(xv) manter contratado o Auditor Independente;

(xvi)  elaborar as demonstragdes financeiras do Fundo de acordo com este Regulamento e a
regulamentacdo aplicavel;

(xvii) divulgar, disponibilizar em sua sede e/ou remeter aos Cotistas e/ou a CVM, as informagdes
relativas ao Fundo, na forma, condigGes e prazos estabelecidos no Capitulo XIII deste Regulamento;

(xviii) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de
sua condigdo de Administrador;

(xix) empregar, na defesa dos direitos dos Cotistas, a diligéncia exigida pelas circunstancias,
praticando todos os atos necessarios para assegura-los, tomando inclusive as medidas judiciais
cabiveis;

(xx) abrir e movimentar contas bancarias;
(xxi)  representar o Fundo em juizo e fora dele;

(xxii) solicitar o registro das Cotas, a distribuigdo e negociagdo nos mercados administrados e
operacionalizados pela B3;

(xxiii) deliberar sobre a emissdo de novas Cotas no limite do Capital Autorizado, conforme
recomendado pela Gestora, apds orientacdo do Consultor, observados os demais limites e condigBes
estabelecidos neste Regulamento;

(xxiv) realizar amortizacdes de Cotas e/ou distribuicao de rendimentos aos Cotistas, conforme
recomendacdo da Gestora e nos termos deste Regulamento; e

(xxv) contratar as empresas responsaveis pela elaboracdo de Laudos de Avaliagdo, conforme
recomendacdo da Gestora.

Artigo 6.6. O Administrador sera substituido nas hipdteses de renuncia ou destituicdo por
deliberagao da Assembleia Geral, observados os procedimentos descritos abaixo.

Artigo 6.6.1. Em caso de reniincia a administracdo do Fundo, o Administrador, devera providenciar
o0 envio de notificagdo prévia a Gestora e ao Consultor no prazo estabelecido no Contrato de Gestao
e no Contrato de Consultoria. Apés o encerramento do prazo previsto em tal notificagdo, o
Administrador deverd convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou
deliberar a liquidagao do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua
rendncia.

Artigo 6.6.2. Independentemente do disposto acima, na hipdtese de rentncia do Administrador,
este continuard obrigado a prestar os servicos de administragdo ao Fundo até a sua efetiva

substituicdo, devendo o Administrador receber a Taxa de Administracdo correspondente ao periodo
em que permanecer no cargo, calculada e paga nos termos deste Regulamento, e devendo, ainda,
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permanecer no exercicio de suas funcbes até ser averbada, no Cartorio de Registro de Imdveis, nas
matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patrimonio do fundo, a ata da
Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e
direitos.

Artigo 6.6.3. Caso a Assembleia Geral de que trata o Artigo 6.6.1 acima (i) ndo nomeie instituicdo
habilitada para substituir o Administrador, ou (if) ndo obtenha quérum suficiente, observado o
disposto no Capitulo VII abaixo, para deliberar sobre a substituigdo do Administrador ou, ainda, sobre
a liquidagdo do Fundo, o Administrador procedera a liquidagdo automatica do Fundo, sem
necessidade de aprovacdo dos Cotistas, dentro do prazo de até 90 (noventa) dias contados da data
de encaminhamento da respectiva notificacdo de rentncia.

Artigo 6.6.4. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas e em circulacdo, a convocacao da Assembleia Geral de que trata Artigo 6.6.1 acima, caso o
Administrador ndo a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da data da notificacdo da renuncia.

Artigo 6.6.5. A liquidacdo do Fundo nos termos do Capitulo XI devera ser efetuada pelo
Administrador, ainda que apos sua renuncia, conforme o caso.

Artigo 6.7.  Além das hipdteses de renlncia descritas nos itens acima, o Administrador podera
ser destituido de suas fungdes na hipdtese de liquidacao judicial ou extrajudicial, descredenciamento
por parte da CVM (nos termos da regulamentacdo em vigor) e/ou por vontade exclusiva dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral.

Artigo 6.7.1. No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador, cabera ao liquidante designado
pelo BACEN convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagao judicial ou extrajudicial do
Administrador, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidacdo ou nao do
Fundo, bem como praticar todos os atos necessarios a administracdo do Fundo.

Artigo 6.7.2. Na hipotese de a Assembleia Geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) dias Uteis contados da publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo
extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquidacdo do
Fundo.

Artigo 6.7.3. Nas hipoteses referidas acima, bem como na sujeicdo ao regime de liquidagao judicial
ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral que eleger novo administrador constitui documento habil
para averbagdo no Cartério de Registro de Imdveis, da sucessao da propriedade fiduciaria dos ativos
integrantes do patriménio do Fundo.

Artigo 6.7.4. A sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens integrante de patriménio do Fundo
ndo constitui transferéncia de propriedade.

Artigo 6.7.5. A Assembleia Geral que destituir o Administrador devera, no mesmo ato, eleger seu
substituto ou deliberar quanto a liquidagdo do Fundo, observado o disposto neste Regulamento.
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Artigo 6.7.6. Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidacao
judicial ou extrajudicial, correrdo por conta do Administrador os emolumentos e demais despesas
relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens integrantes do
patrimonio do Fundo.

Artigo 6.8. Nos termos do §2° do artigo 29 da Instrucdo da CVM 472, sem prejuizo da
possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos empreendimentos integrantes do
patrimonio do Fundo, a responsabilidade pela gestdo dos Imdveis compete exclusivamente ao
Administrador, que detera a propriedade fiduciaria dos Imdveis do Fundo. O Administrador podera
outorgar a Gestora e/ou ao Consultor, quando necessario e desde que em conformidade com as Leis
Aplicaveis, procuragado elaborada nos termos do Contrato de Gestdo e/ou do Contrato de Consultoria
conferindo poderes de representacdo do Fundo a Gestora e/ou ao Consultor para a pratica de seus
atos, sendo certo que as referidas procuracdes somente terdo validade para atos praticados que
estejam em consonancia com este Regulamento e aos poderes conferidos pelo Contrato de
Consultoria e Contrato de Gestao, sendo nulo qualquer ato praticado que seja contrario aos termos
previstos nestes contratos e considerando que o Consultor estara obrigado a informar previamente
ao Administrador todos e quaisquer atos que deseje praticar em uso da procuragao que ensejem
potencial conflito de interesses.

Gestora

Artigo 6.9. No uso da atribuicdo conferida pelo artigo 29 da Instrucao CVM 472, o Administrador
contratou a Gestora, em nome do Fundo, para prestar os servicos de gestao da Carteira do Fundo,
incluindo os atos de gestdo financeira dos Outros Ativos e Ativos Financeiros, orientacdo e suporte
ao Administrador em relacdo a gestdo financeira dos Ativos Imobilidrios, bem como controle,
supervisdo e auxilio as atividades prestadas pelo Consultor.

Artigo 6.10. A Gestora prestara os servicos de gestdo da Carteira sempre observando as
competéncias e diretrizes da Assembleia Geral, as disposicdes do Contrato de Gestao e as orientagoes
do Consultor, conforme aplicavel, mas em cada caso de acordo com as disposicbes deste
Regulamento, e sera responsavel pelas atribuicdes abaixo:

(i) indicar ao Administrador, apds recomendacdo do Consultor, a selecdo de Ativos Imobilidrios
que sejam ou possam vir a ser parte do patrimonio do Fundo de acordo com a Politica de Investimento
prevista neste Regulamento, sendo que a aquisicdo e alienacdo dos Ativos Imobilidrios devera seguir
0 quanto disposto no Artigo 6.8 acima;

(in) analisar propostas de investimento, aquisicdo, venda, cessdo, transferéncia, disposicdo
e/ou alienagdo relacionados aos Ativos Imobiliarios encaminhadas pelo Consultor, nos termos do
Artigo 6.14 abaixo, bem como apresentar referidas propostas ao Administrador e preparar relatorios
periddicos sobre os Ativos Imobilidrios e desempenho da Carteira;

(i) mediante outorga de procuragao pelo Administrador nos termos do Artigo 6.8 e do Contrato
de Gestdo, representar o Fundo na execucdo das propostas de investimento, contratos de

investimento, term sheets e share purchase agreements (SPA) relacionadas aos Ativos Imobilidrios,
encaminhadas e/ou negociadas, conforme aplicavel, pelo Consultor;
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(iv) realizar caso entenda necessario, previamente as reunides e assembleias de condominios,
reunido para instrucdo de voto ao Consultor;

(v) indicar ao Administrador, por sua gestao discriciondria, Outros Ativos e Ativos Financeiros
para selecdo, aquisicdo ou alienacdo que sejam ou possam vir a ser fazer parte do patrimoénio do
Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, bem como representar
o Fundo nas assembleias gerais de cotistas e outros atos societdrios relativos a Outros Ativos e/ou
Ativos Financeiros;

(vi) supervisionar, nos termos do Contrato de Gestdo e do Contrato de Consultoria, a atuagdo
do Consultor nos aspectos operacionais e estratégicos da administracdo dos Imdveis e das SPE;

(vii) empregar, nas atividades de gestdo da Carteira, a diligéncia exigida em cada circunstancia,
praticando todos os atos necessarios ao fiel cumprimento da Politica de Investimento e deste
Regulamento;

(viii) auxiliar o Administrador no cumprimento das deliberagdes da Assembleia Geral;

(ix) recomendar ao Administrador o tratamento a ser dado aos resultados apurados pelo Fundo,

observado o disposto na Politica de Investimento, no Regulamento e na regulamentacdo vigente, e
instruir o Administrador a adotar as medidas necessarias para implementar referidas decisOes;

(x) recomendar ao Administrador a emissao de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado,
apods a orientagdo do Consultor;

(xi) recomendar ao Administrador a convocacdo de Assembleia Geral para deliberar sobre itens
que julgar necessario;

(xii) sugerir, quando entender necessario, acompanhar e aprovar, em conjunto com o Consultor,
nos termos do Contrato de Gestdo e do Contrato de Consultoria, a fixacdo, revisao e/ou atualizacdo
da politica comercial de locagao negociada para fundamentar os precos praticados na locacdo das
unidades dos Imoveis;

(xiii)  solicitar e coletar informagGes relativas a gestdo financeira da carteira quinzenalmente e
elaborar e encaminhar aos Cotistas os relatdrios, reportes e cartas relativos a Carteira do Fundo,

conforme necessario;

(xiv) recomendar, entre as empresas especializadas citadas acima, qual sera a contratada para
a elaboragao do Laudo de Avaliacdo; e

(xv) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de
sua condicdo de Gestora.

Artigo 6.11. Os procedimentos e parametros utilizados para a negociacdo dos pregos da locagao
das unidades dos Imdveis, bem como a forma de comunicacdo entre o Administrador, a Gestora e o
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Consultor, estao previstos no Contrato de Gestdo.

Artigo 6.12. Os procedimentos de contratacdo e substituigdo da Gestora, incluindo o eventual
pagamento de multa por rescisdo, se aplicavel, bem como os demais termos e condi¢cdes da prestacdo
dos servigos de gestao financeira pela Gestora observarao as disposicoes e formalidades previstas no
Contrato de Gestao.

Artigo 6.13. A Gestora deste Fundo adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias
gerais de condominios, associacbes e/ou de SPE, que disciplinam os principios gerais aplicaveis ao
processo decisorio e quaisquer matérias relevantes obrigatdrias para o exercicio do direito de voto.
Tal politica orienta as decisdes da Gestora em referidas assembleias gerais

Consultor

Artigo 6.14. No uso da atribuicdo conferida pelo artigo 29 da Instrucdo CVM 472, o Administrador
contratou o Consultor para prestar os servicos de consultoria imobilidria em relacdo a administracao
e gestao imobilidria e operacional dos Imdveis e SPE que compde a Carteira do Fundo.

Artigo 6.15. O Consultor prestara os servicos de consultoria sempre observando as competéncias
e diretrizes da Assembleia Geral, as disposicbes do Contrato de Consultoria e a competéncia da
Gestora e do Administrador, conforme aplicavel, mas em cada caso de acordo com as disposicOes
deste Regulamento, e sera responsavel pelas atribuicdes abaixo, sem prejuizo de outras obrigacdes
e atividades que sejam atribuidas no Contrato de Consultoria, bem como prestadas no curso ordinario
dos negocios relativos a administragdo e gestdo imobilidrios dos Imdveis e SPE que compbe a
Carteira:

(i) fiscalizar a atuagdo de empresas de administracdo imobilidria, caso contratada pelo
Administrador, no ambito dos Ativos Imobiliarios;

(i) recomendar a Gestora, para que esta recomende ao Administrador, a aquisicdo, aumento
da participagdo, venda, desinvestimento e/ou alienacdo de Ativos Imobilidrios, incluindo SPE e/ou
Imdveis, bem como a emissdo de novas Cotas no limite do Capital Autorizado;

(i) assessorar a Gestora e o Administrador em quaisquer negécios imobilidrios que venham a
ser realizados pelo Fundo, incluindo a negociacdo para aquisicdes de novos Ativos Imobilidrios ou
oportunidades de investimento em outros Ativos Imobilidrios que possam vir a ser adquiridos pelo
Fundo;

(iv) mediante outorga de procuracdo pelo Fundo nos termos do Artigo 6.8 e do Contrato de
Consultoria, representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em reunides e assembleias de
conddminos dos Iméveis integrantes do patriménio do Fundo ou em assembleias e/ou reunies de
socios das SPE;

(v) cumprir as deliberagoes da Assembleia Geral;

(vi) praticar, com a supervisao da Gestora, todos os atos negociais relacionados as locacdes,
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arrendamentos e/ou direito real de superficie dos Imdveis, nos termos do Contrato de Consultoria;

(vii) realizar, com a supervisaio da Gestora e mediante outorga de procuracao pelo
Administrador, as atividades necessarias a manutencdo, conservacdo e reparos dos Ativos
Imobilidrios e a gestdo dos Imdveis, nos termos do Contrato de Consultoria;

(viii) comunicar aos ocupantes eventuais descumprimentos das obrigacdes dos ocupantes dos
Ativos Imobilidrios decorrentes dos respectivos contratos de que tenha ciéncia, comunicando a
Gestora e ao Administrador quaisquer descumprimentos que ndo tenham sido sanados em prazo
razoavel;

(ix) com a supervisdo da Gestora e nos termos da procuragdo especifica outorgada pelo
Administrador, acompanhar a elaboracdo e a negociacao e celebrar os instrumentos que suportem a
contratacdo de prestadores de servigos para o gerenciamento dos Ativos Imobiliarios, incluindo em
caso de vacancia de inquilinos, conforme previsto no Contrato de Consultoria;

(x) encaminhar a apuracdo de resultados das SPE ou dos Ativos Imobiliarios para validagdo da
Gestora, nos termos do Contrato de Consultoria;

(xi) coordenar os trabalhos relacionados a manutencdo da documentacdo atualizada dos Ativos
Imobilidrios e a regularizacdo de eventuais pendéncias perante os érgdos competentes;

(xii) conduzir, nos termos do Contrato de Consultoria e do Contrato de Gestdo, negociagdes
para contratacdo e/ou substituicdo de empresas de administragdo imobilidria dos Ativos Imobilidrios
para a prestacdo de servicos de seguranga, limpeza, manutengdo geral, paisagismo, conservacao da
area comum, recolhimento de tarifas e encargos e exploragdo de estacionamento, nos termos do
Contrato de Consultoria; e

(xiii) recomendar e realizar, nos termos do Contrato de Consultoria e do Contrato de Gestao, a
implementacdo de benfeitorias nos Imdveis.

Artigo 6.16. Os procedimentos e parametros utilizados para a negociacdo dos precos da locacdo
das unidades dos Imdveis, bem como os procedimentos para a elaboracdo dos relatdrios gerenciais
diarios a serem enviados a Gestora e ao Administrador, estdo previstos no Contrato de Consultoria.

Artigo 6.16.1. Os procedimentos de contratacao e substituicao do Consultor, incluindo o eventual
pagamento de multa por rescisdo, se aplicavel, bem como os demais termos e condi¢cdes da prestacdo
dos servicos de consultoria observardao as disposicoes e formalidades previstas no Contrato de
Consultoria.

VedagOes ao Administrador e & Gestora

Artigo 6.17. E vedado ao Administrador e a Gestora, direta ou indiretamente, no exercicio das
suas respectivas fungdes de gestores do patriménio do Fundo e utilizando os recursos do Fundo:

(i) receber depdsito em sua conta corrente;
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(i) conceder empréstimos, adiantar eventuais rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

(iii) contrair ou efetuar empréstimo;

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

(v) aplicar no exterior recursos captados no pais;
(vi) aplicar recursos na aquisicdo de Cotas;

(vii) vender Cotas a prestacdo, sendo admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo
por meio de chamadas de capital;

(viii) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(ix) exceto mediante aprovacdo pela Assembleia Geral nos termos do Capitulo VII abaixo,
realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de interesses;

(x) constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo, observada a
possibilidade de aquisicdo de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos Onus reais

anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do Fundo nos termos do Artigo 5.9 acima;

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

(xii) realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversao de debéntures em agoes, de exercicio de bonus de subscricao e nos casos
em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacdo, conforme o caso;
(xiii)  realizar operagdes com derivativos, ressalvado o disposto no Artigo 5.8 acima; e
(xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

CAPITULO VII - DA ASSEMBLEIA GERAL
Artigo 7.1. Observado o disposto no Artigo 7.6 abaixo, competirad privativamente aos Cotistas,
em Assembleia Geral, deliberar sobre as matérias indicadas abaixo, além de outras matérias que a
ela venham a ser atribuidas por forga da regulamentagdo em vigor ou deste Regulamento:

(i) tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo apresentadas pelo Administrador;

(i) a alteracdo deste Regulamento;
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(iif)  a destituicdo ou substituicdo do Administrador e a escolha de seu substituto;

(iv)  emissdo de novas Cotas, exceto se realizada nos termos do Artigo 9.4 abaixo;

(v) fusdo, incorporagao, cisao e transformagao do Fundo;

(vi) dissolugdo e liquidagao do Fundo, quando ndo prevista e disciplinada no Regulamento;

(vii) salvo quando diversamente previsto em regulamento, a alteragdo do mercado em que as
Cotas sdao admitidas a negociagao;

(viii) apreciagdo do Laudo de Avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizagao de cotas do
Fundo;

(ix) eleicdo e destituicao de representante dos cotistas de que trata o art. 25 da Instrucdo CVM
472, fixacdo de sua remuneragdo, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderao
ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x) alteracdo do prazo de duragao do Fundo;

(xi) deliberar sobre a realizacdo de operacdes que caracterizem potencial conflito de interesses,
conforme as Leis Aplicaveis, incluindo em relacdo as disposicdes sobre conflitos de interesses
previstas no artigo 31-A, § 2, artigo 34 e artigo 35, inciso IX, da Instrucdo CVM 472;

(xii) majoracdo da Taxa de Administracao; e

(xiii) instalagdo, composicdo, organizacdo e funcionamento de eventuais comités e conselhos do
Fundo.

Artigo 7.1.1. Este Regulamento poderd ser alterado unilateralmente pelo Administrador,
independentemente de Assembleia Geral, sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, a exigéncias expressas da CVM, de
entidade administradora de mercados organizados caso as Cotas do Fundo sejam admitidas a
negociacdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo aplicavel e de convénio com
a CVM, ou ainda em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador ou dos prestadores
de servigos do Fundo, e quando envolver redugdo das taxas de administragdo, de custddia ou de
performance, se aplicavel.

Artigo 7.2. A Assembleia Geral podera ser convocada pelo Administrador, por iniciativa propria
ou a pedido da Gestora, ou por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do total
das Cotas emitidas pelo Fundo e em circulagdao, ou pelo representante dos Cotistas, observado o
disposto neste Regulamento. A Assembleia Geral sera realizada, pelo menos, uma vez ao ano, em
até 4 (quatro) meses apds o encerramento do exercicio social.

Artigo 7.2.1. A convocagdo da Assembleia Geral sera realizada, mediante envio, pelo
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Administrador, de correspondéncia escrita ou eletronica a cada um dos Cotistas, com antecedéncia
minima de (i) 30 (trinta) dias no caso de Assembleia Geral ordinaria e (ii) 15 (quinze) dias no caso
de Assembleia Geral extraordinaria, devendo a convocagao enumerar, expressamente, na ordem do
dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais
haja matérias que dependam de deliberagdo da Assembleia Geral. Da convocacao devem constar,
ainda, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a respectiva Assembleia Geral.

Artigo 7.2.2. A Assembleia Geral convocada para deliberar sobre a matéria constante do inciso (i)
do Artigo 7.1 acima somente pode ser realizada no prazo de 30 (trinta) dias contados da
disponibilizacdo aos Cotistas das demonstrages contdbeis auditadas relativas ao exercicio social
encerrado, podendo a Assembleia Geral a que comparecer a totalidade dos Cotistas dispensar a
observancia do prazo estabelecido neste artigo, desde que o faga por unanimidade.

Artigo 7.2.3. No caso de Assembleia Geral ordinaria, os titulares de no minimo 3% (trés por cento)
das Cotas emitidas, ou o representante dos Cotistas, podem solicitar, por meio de requerimento
escrito encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia.

Artigo 7.2.4. O pedido que trata o Artigo 7.2.3 acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocacdo da referida Assembleia Geral. Além disso, o percentual que se refere
o Artigo 7.2.3 acima devera ser calculado com base nas participagdes constantes do registro de
Cotistas na data de convocacgdo da assembleia.

Artigo 7.2.5. O Administrador disponibilizara todas as informagdes e documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto pelos Cotistas, na pagina por ele mantida na rede mundial de
computadores, e nos demais locais previstos no artigo 19-A da Instrucdo CVM 472, na data da
realizacdo da convocacdo até a data da efetiva realizacdo da Assembleia Geral.

Artigo 7.2.6. Independentemente da convocagdo prevista no Artigo 7.2.1 acima, sera considerada
regular toda e qualquer Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas.

Artigo 7.2.7. A segunda convocacdo da Assembleia Geral podera ser realizada em conjunto com a
primeira convocagao ou com no minimo 5 (cinco) dias de antecedéncia.

Artigo 7.3. A Assembleia Geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.
Artigo 7.4.  As alteragdes deste Regulamento serdo eficazes na data deliberada pela Assembleia
Geral. Entretanto, alteragOes relativas aos itens descritos a seguir somente serdo eficazes a partir de,
no minimo, 30 (trinta) dias corridos ap6s a comunicagdo aos Cotistas, salvo se aprovado o inicio da
eficacia destas deliberaces prazo inferior pela unanimidade dos Cotistas:

(i) criacdo, aumento ou alteragdo do calculo da Taxa de Administragdo;

(if) alteracdo da Politica de Investimento; e

(iii) fusdo, incorporacdo, cisao ou transformagao do Fundo que acarrete alteracdo, para os Cotistas
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envolvidos, das condicdes elencadas nos incisos anteriores.

Artigo 7.5.  Somente poderao votar na Assembleia Geral os Cotistas que, na data da convocacao
da Assembleia Geral, estiverem inscritos no registro de Cotistas ou registrados na conta de deposito
como Cotistas, conforme o caso.

Artigo 7.5.1. Terdo qualidade para comparecer a Assembleia Geral os Cotistas, seus
representantes legais ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano, de
acordo com o disposto na regulamentacdo aplicavel.

Artigo 7.5.2. Os Cotistas poderao votar por meio de comunicacdo escrita ou por meio de
plataformas eletrénicas, como o caso da Central de Inteligéncia Corporativa (CICORP), conforme
procedimentos descritos nos Oficios Circulares divulgados pela B3, desde que referida comunicacado
seja recebida pelo Administrador até o inicio da respectiva Assembleia Geral.

Artigo 7.6. Ressalvado o disposto no Artigo 7.6.1 abaixo, as deliberagbes das Assembleias
Gerais, como regra geral, serdo aprovadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, em primeira
ou segunda convocagao.

Artigo 7.6.1. As deliberagGes das Assembleias Gerais referentes as matérias indicadas nos
incisos (ii), (iii), (v), (vi), (viii), (xi) e (xii) do Artigo 7.1 acima serao aprovadas pela maioria dos votos
dos Cotistas presentes na assembleia, desde que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no
minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no
minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas, em primeira ou segunda
convocacao.

Artigo 7.6.2. Os percentuais de que trata o Artigo 7.6.1 acima deverdo ser determinados
com base no nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacdo
da Assembleia Geral, cabendo ao Administrador informar no edital de convocacdo qual sera o
percentual aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por
quérum qualificado.

Artigo 7.7. A Assembleia Geral pode, a qualquer momento, eleger um representante dos
Cotistas, pessoa fisica e/ou pessoa juridica, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos investimentos
do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas, desde que o respectivo representante
dos Cotistas: (i) seja Cotista; (if) ndo exerga cargo ou fungao no Administrador, em seu controlador,
em sociedades por ele, direta ou indiretamente, controladas e em coligadas ou outras sociedades
sob Controle comum; ou preste-lhe assessoria de qualquer natureza; (iii) ndo exerca cargo ou funcao
na sociedade empreendedora dos empreendimentos imobilidrios objeto do Fundo, conforme o caso,
ou preste-lhe assessoria de qualquer natureza; (iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor
especializado de outros fundos de investimento imobilidrio; (v) ndo esteja em conflito de interesses
com o Fundo; e (vi) ndo esteja 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 inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM. Compete
ao representante de Cotistas eleito informar ao administrador e aos Cotistas a superveniéncia de
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circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcdo.

Artigo 7.7.1. Sem prejuizo do disposto acima, caberd, exclusivamente, ao(s)
representante(s) dos Cotistas, nos termos da Instrucdo CVM 472, (i) fiscalizar os atos do
Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e regulamentares; (ii) emitir
formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas a Assembleia Geral,
relativas a emissao de novas Cotas — exceto se aprovada nos termos do inciso VIII do artigo 30 da
Instrugdo CVM 472 —, transformagao, incorporagao, fusao ou cisdao do Fundo; (iii) denunciar ao
Administrador e, se este 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 informacgdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo Fundo; (v) examinar as demonstracdes financeiras do exercicio social e sobre
elas opinar; (vi) elaborar relatério que contenha, no minimo (a) descricdo das atividades
desempenhadas no exercicio findo; (b) indicacdo da quantidade de Cotas de emissédo do Fundo detida
por cada um dos representantes dos Cotistas; (c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades;
e (d) opinido sobre as demonstracdes financeiras do Fundo e o formulario cujo conteldo reflita o
Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informagdes complementares
que julgar necessarias ou Uteis a deliberacdo da Assembleia Geral; e (vii) exercer essas atribuicdes
durante a liquidagao do Fundo.

Artigo 7.7.2. 0O(s) representante(s) dos Cotistas nao fardo jus, sob qualquer hipdtese, ao
recebimento de remuneragdo do Fundo, do Administrador ou da Gestora, no exercicio de tal fungao.
A funcdo de representante dos Cotistas € indelegavel.

Artigo 7.7.3. Os representantes dos Cotistas terdao mandato de pelo menos 1 (um) ano e serdo
eleitos com prazo de mandato unificado, que se encerrara na préxima Assembleia Geral que deliberar
sobre a aprovacado das demonstracgdes financeiras do Fundo, permitida a reeleicdo.

Artigo 7.7.4. A eleicdo dos representantes dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos
Cotistas presentes, desde que representem, no minimo: (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas
emitidas, caso o Fundo venha a ter mais de 100 (cem) Cotistas; ou (i) 5% (cinco por cento) do total
de Cotas emitidas, caso o Fundo venha a ter até 100 (cem) Cotistas.

Artigo 7.8.  As seguintes pessoas nao podem votar em Assembleias Gerais, exceto se forem os
Unicos Cotistas do Fundo ou por aprovacdo expressa da maioria dos demais Cotistas presentes na
Assembleia Geral ou em uma procuracdo especificamente referente a Assembleia Geral para a qual
serad dada autorizagdo de voto:

(i) o Administrador, o Consultor ou a Gestora;

(ii) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador, do Consultor ou da Gestora;

(iii) Partes Relacionadas ao Administrador, ao Consultor ou a Gestora;

(iv) outros prestadores de servigos do Fundo e seus sdcios, diretores e funcionarios;
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(v) o Cotista, em caso de deliberacdo referente a qualquer Laudo de Avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagdo do patrimonio do Fundo; e

(vi) um Cotista em conflito de interesses em relacdo a qualquer matéria a ser votada (devendo tal
conflito de interesses ser divulgado pelo Cotista por escrito ao Administrador).

Artigo 7.9. Nao se aplica a vedagdo prevista no Artigo 7.8 acima quando (i) os Unicos Cotistas
forem as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (vi) do Artigo 7.8 acima; (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral, ou em
instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se darad a
permissdo de voto de acordo com a regulamentacdo aplicavel; ou (iii) no caso especifico do item (v)
do Artigo 7.8 acima, caso todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que
concorreram para a integralizacao de Cotas, podendo aprovar o Laudo de Avaliagdo.

Artigo 7.10. As deliberagdes da Assembleia Geral poderdo ser realizadas mediante processo de
consulta formal, sem necessidade de reunido dos Cotistas, formalizado em carta, telegrama, correio
eletronico (e-mail) ou fac-simile dirigido pelo Administrador a cada Cotista (a) conforme dados de
contato contidos no boletim de subscricao ou termo de aceite, conforme aplicavel, ou, se alterado,
conforme informado em documento posterior firmado pelo cotista e encaminhado ao Administrador;
ou (b) para os Cotistas que venham a adquirir as Cotas no mercado secundario, conforme os dados
disponibilizados pela B3 ao Escriturador e ao Administrador. A resposta de cada Cotista devera ser
feita no prazo maximo de (i) 30 (trinta) dias, no caso de Assembleia Geral ordinaria; e (ii) 15 (quinze)
dias, no caso de Assembleia Geral extraordindria, desde que observadas as formalidades previstas
na Instrucao CVM 472.

CAPITULO VIII — DA COMPOSICAO DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 8.1. O Patrimédnio Liquido do Fundo é representado por uma Unica classe de Cotas. As
caracteristicas, os direitos e as condigbes de emissdo, distribuicdo, subscricao, integralizacdo,
remuneragao, amortizagao e resgate das Cotas estdo descritos neste Capitulo VIII e no Capitulo IX
e Capitulo X deste Regulamento.

Artigo 8.1.1. As Cotas deverdo ser totalmente subscritas até a data de encerramento da respectiva
Oferta Publica, do ato do Administrador ou da ata da Assembleia Geral que aprovar a realizagao da
respectiva emissao.

Artigo 8.1.2. As Cotas objeto da Oferta Publica poderdo ser subscritas parcialmente, de acordo
com os termos do ato do Administrador ou da Assembleia Geral que aprovar a realizagdo da respectiva
emissdao de novas Cotas, conforme aplicavel, observado, ainda, que as Cotas que ndo forem
subscritas até a data de encerramento da Oferta Publica serdo canceladas pelo Administrador nos
termos da regulamentagao em vigor.

Artigo 8.1.3. O ato do Administrador ou ata da Assembleia Geral que aprovar a realizacdo da
respectiva Oferta PUblica podera estabelecer um montante minimo a ser subscrito pelos investidores

no ambito da Oferta Publica, de forma a ndo comprometer a consecucdo dos investimentos
programados pelo Fundo, de acordo com o ato que deliberar cada emissdo de Cotas, sendo que,
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caso 0 montante minimo ndo seja alcancado, o Administrador devera observar a regulamentacdo em
vigor.

CAPITULO IX - DAS CARACTERISTICAS, DIREITOS, EMISSAO, DISTRIBUIGAO,
SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO, AMORTIZAGAO E RESGATE DAS COTAS

Caracteristicas das Cotas e Direitos Patrimoniais

Artigo 9.1. As Cotas correspondem a fragOes ideais do Patrimonio Liquido e sdo de uma Unica
classe.

Artigo 9.1.1. As Cotas terdo forma nominativa, serdo escriturais, mantidas pelo Administrador em
conta de depdsito em nome de seus titulares.

Artigo 9.1.2. Todas as Cotas fardo jus a pagamentos de amortizagao em igualdade de condicOes.
Valor das Cotas

Artigo 9.2. As Cotas terao seu valor calculado diariamente, no fechamento de cada Dia Util, e
tal valor correspondera a divisao do Patrimoénio Liquido pelo nimero de Cotas emitidas e em
circulagdo apurados na data do calculo.

Direitos de Voto

Artigo 9.3. Todas as Cotas terdo direito de voto nas Assembleias Gerais, correspondendo cada
Cota a um voto, observado o disposto no Artigo 7.8 acima.

Novas EmissOes e Capital Autorizado

Artigo 9.4. A primeira emissdo de Cotas sera de 2.200.000 (dois milhdes e duzentas mil) Cotas,
com prego unitdrio de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, no montante de R$
220.000.000,00 (duzentos e vinte milhdes de reais) na respectiva data de emissao, qual seja, a data
da 12 (primeira) integralizagdao de Cotas do Fundo, sem prejuizo da emissdo de cotas adicionais nos
termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdao CVM 400, admitida a distribuicdo parcial de Cotas,
desde que respeitado o montante minimo correspondente a 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentas
mil Cotas) no ambito da oferta publica das Cotas da 12 (primeira) emissao.

Artigo 9.5. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de
Investimento do Fundo, o Administrador, conforme recomendacdo da Gestora, apds orientacdo do
Consultor, podera deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do Fundo, sem a necessidade de
aprovagdo em Assembleia Geral, desde que, conjuntamente, limitadas ao montante maximo de R$
5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de Reais) (“Capital Autorizado”).

Artigo 9.5.1.  Na hipdtese de emissao de novas Cotas por meio do Capital Autorizado, deverdo
ser observados os seguintes requisitos:
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(i) as novas Cotas emitidas dentro do limite do Capital Autorizado serdo objeto de Oferta Publica
e distribuidas por entidades integrantes do sistema de distribuigao de valores mobiliarios, contratadas
a critério do Administrador, conforme recomendacdo da Gestora, e assegurardo a seus titulares
direitos idénticos aos das Cotas ja existentes, admitindo-se apenas a integralizacdo em moeda
corrente nacional.

(if) sera assegurado aos Cotistas titulares de Cotas na data de publicacdo do antncio de inicio ou
aviso ao mercado, do comunicado de inicio ou do fato relevante, conforme o caso, o direito de
preferéncia na subscricdo das novas Cotas, na proporcao do nimero de Cotas que possuirem. O
direito de preferéncia devera ser exercido, em, no minimo, 10 (dez) Dias Uteis, observado o disposto
no ato que deliberar pela oferta das novas Cotas, observados, ainda, os prazos e procedimentos
operacionais da B3, e/fou CVM e/ou do Escriturador, conforme aplicaveis. O direito de preferéncia
podera, observado o prazo de exercicio previsto no ato que deliberar pela oferta, ser cedido entre os
prdprios Cotistas ou a terceiros por meio dos sistemas operacionalizados pela B3 e/ou do Escriturador,
conforme o caso e permitido pela regulamentagao aplicavel.

(iii) o preco de emissdo das Cotas emitidas no ambito do Capital Autorizado sera definido pelo
Administrador, conforme recomendacdo da Gestora e conforme orientado pelo Consultor, tendo em
vista (@) o valor patrimonial das Cotas em circulagdo, representado pelo quociente entre o valor do
Patriménio Liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas ja emitidas, (b) as perspectivas
de rentabilidade do Fundo, ou ainda, (c) o valor de mercado das Cotas ja emitidas.

Artigo 9.6.  Serd admitida a distribuigdo parcial no ambito de emissdes de cotas realizadas no
ambito do Capital Autorizado.

Artigo 9.7. A decis3o relativa a eventual emissao de cotas no ambito do Capital Autorizado, bem
como suas respectivas caracteristicas e condigbes, devera ser formalmente comunicada aos Cotistas
pelo Administrador.

Artigo 9.8.  Sem prejuizo do disposto no Artigo 9.4 acima, a Assembleia Geral podera deliberar
sobre novas emissdes de Cotas em montante superior ao Capital Autorizado e/ou em condigdes
diferentes daquelas previstas Artigo 9.5.1.

Artigo 9.9. A cada nova emissdao, o Fundo poderd, a exclusivo critério do Administrador em
conjunto com a Gestora e o Consultor, cobrar a taxa de distribuicdo no mercado primario, incidente
sobre as Cotas objeto de ofertas, com excegao da primeira emissao de Cotas do Fundo, que devera
ser arcada pelos investidores interessados em adquirir as Cotas objeto de ofertas, equivalente a um
percentual fixo por Cota a ser fixado a cada emissdao de Cota do Fundo, de forma a arcar com os
custos de distribuicao, entre outros, (@) comissao de coordenagao, (b) comissao de distribuicdo, (c)
honorarios de advogados externos contratados para atuagao no ambito da oferta, (d) taxa de registro
da oferta de Cotas na CVM, (e) taxa de registro e distribuicdo das Cotas na B3, (f) custos com a
publicacdo de anuncios e avisos no ambito das Ofertas das Cotas, conforme o caso, (g) custos com
registros em cartdrio de registro de titulos e documentos competente, e/ou (h) outros custos
relacionados as ofertas (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), a qual sera paga pelos subscritores das
Cotas no ato da subscrigdo primaria das Cotas.
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Artigo 9.10. N3o podera ser iniciada nova distribuigdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada a distribuicdo anterior, observado o prazo da regulamentacdo aplicavel.

Artigo 9.11. A cada emissdo de Cotas, independentemente de sua ocorréncia mediante
deliberagao em Assembleia Geral ou nos limites do Capital Autorizado, o Administrador podera, a seu
exclusivo critério, oferecer aos subscritores de Cotas no ambito da Oferta Publica (i) a opcdo de
outorga de procuracao especifica para votar na Assembleia Geral em nome do Cotista, contendo
orientagdo de voto; ou (ii) instrugdo de voto a ser registrado em consulta formal, observadas as
formalidades previstas na Instrugdo CVM 472, no ambito de Assembleia Geral que tenha, como ordem
do dia, a aprovacdo da realizacdo, pelo Fundo, em conflito de interesses, observadas as Leis
Aplicaveis e as orientagdes da CVM para cada pratica.

Subscricdo e Integralizagao das Cotas

Artigo 9.12. As novas Cotas emitidas deverdao ser subscritas até a data de encerramento da
respectiva Oferta Plblica, conforme prazo estabelecido nos termos do ato do Administrador ou da
ata da Assembleia Geral que aprovar a realizacdo da respectiva emissdo de Cotas, podendo ser
subscritas por pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, sem limitacdo, observadas as Leis
Aplicaveis.

Artigo 9.13. No ato de subscrigdo das Cotas, o subscritor:

(i) assinard o boletim individual de subscricdo, conforme aplicavel, que sera autenticado pela
sociedade integrante do sistema brasileiro de distribuicdo de valores mobilidrios responsavel pela
Oferta Publica;

(i) se comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as suas Cotas subscritas,
nos termos do boletim de subscricdo ou termo de aceite, conforme aplicavel;

(iii) receberd exemplar atualizado deste Regulamento; e

(iv) devera declarar, por meio da assinatura do Termo de Ades3do, que esta ciente, entre outros,
(@) das disposicdes contidas neste Regulamento, (b) dos riscos inerentes ao investimento no Fundo
descritos neste Regulamento, e (c) de que as Cotas estdo sujeitas as restricdes de negociacdo
previstas na regulamentacdo aplicavel.

Artigo 9.13.1. A Oferta Publica podera ser encerrada pelo Administrador ou pelo coordenador
lider, conforme o caso, mediante orientacdo da Gestora, antes da data de encerramento estabelecida,
em se verificando a subscricdo de Cotas em valor correspondente ao valor minimo fixado para a
Oferta Publica.

Artigo 9.14. As Cotas deverdo ser integralizadas a vista: (i) em moeda corrente nacional, (a) por
meio do sistema de distribuigdo de ativos, administrado e operacionalizado pela B3 ou (b) por meio
de crédito dos respectivos valores em recursos disponiveis diretamente na conta de titularidade do
Fundo, mediante ordem de pagamento, débito em conta corrente, ou outro mecanismo de
transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN; e/ou (ii) exceto no caso de Cotas emitidas até o
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limite do Capital Autorizado, em bens e/ou direitos, incluindo Ativos Imobilidrios, cujo valor sera
determinado em consonancia com Laudo de Avaliacdo elaborado para esta finalidade, nos termos do
artigo 12 da Instrucdo CVM 472, e sujeito a prévia e expressa concordancia da Gestora e do
Administrador.

Transferéncia das Cotas

Artigo 9.15. As Cotas somente poderdo ser negociadas e transferidas em mercado organizado
secundario por meio dos sistemas de negociacdo nos mercados de bolsa operados pela B3, sendo
que as transferéncias deverao cumprir as disposicdes e os procedimentos operacionais estabelecidos
pela B3.

Amortizacao de Cotas

Artigo 9.16. A amortizacdo parcial das cotas sera precedida de anlncio realizado pelo
Administrador, conforme orientacdo e recomendacao da Gestora, as expensas do Fundo, indicando
a data em que sera realizada a amortizagao, o valor amortizado e os critérios que serdo utilizados
para estabelecer a data de corte para verificar os Cotistas que serao beneficiarios da referida
amortizacdo. Na data da implementacdo da amortizacao parcial, o valor da Cota sera reduzido do
valor correspondente ao da sua amortizagao.

Artigo 9.16.1. Para fins de amortizacdo de Cotas e o seu respectivo pagamento, sera considerado
0s prazos e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3.

Artigo 9.16.2. Os pagamentos de amortizacdo das Cotas serdo realizados em moeda corrente
nacional, observados os procedimentos operacionais da B3 e/ou do Escriturador, conforme aplicavel.

Resgate das Cotas

Artigo 9.17. Por se tratar de um fundo de investimento constituido sob a forma de condominio
fechado, as Cotas ndo poderdo ser resgatadas a qualquer tempo, sendo na data de pagamento da
Ultima parcela de amortizacdo ou em caso de liquidacdo antecipada do Fundo. No evento de
liquidagdo, as Cotas deverdo ter seu valor resgatado integralmente em moeda corrente nacional,
observados os termos do Capitulo XII, abaixo.

CAPITULO X — DA DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Artigo 10.1. As quantias que forem atribuidas ao Fundo a titulo de distribuicdo de ganhos e
rendimentos relacionados aos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros do Fundo
serdo incorporadas ao patrimoénio do Fundo e serdo considerados para fins de pagamento da Taxa
de Administracao e demais despesas e encargos do Fundo, sendo que a distribuicdo de resultados
sera realizada a critério do Administrador, conforme recomendacdo da Gestora, respeitado seu dever
fiduciario e as disposicOes a seguir.

Artigo 10.2. N3o obstante o acima disposto, o Fundo devera distribuir semestralmente aos
Cotistas, ao menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o
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regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral, encerrado, na forma da legislagao
aplicavel, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos do paragrafo Unico do artigo
10 da Lei 8.668/93.

Artigo 10.2.1. Os lucros apurados na forma do Artigo 10.2 acima deverdo ser pagos sempre no
10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do periodo de apuracdo.

Artigo 10.2.2. Somente fardo jus ao recebimento de lucros os Cotistas que estiverem inscritos no
registro de Cotistas ou registrados na conta de depdsito como Cotistas no tltimo Dia Util do periodo
de apuragao dos lucros.

Artigo 10.3. Sem prejuizo da distribuicdo semestral disposta no Artigo 10.2 acima, havendo
disponibilidades, os lucros auferidos poderdo ser distribuidos aos Cotistas mensalmente, observado
o disposto no item 10.2.2. acima e a critério do Administrador, conforme recomendacdo do Gestor,
sempre no 10° (décimo) dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a
titulo de antecipagdo dos rendimentos a serem distribuidos no semestre. Eventual saldo de resultado
ndo distribuido como antecipacdo serd pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds o
encerramento do respectivo semestre a que se refira a distribuicdo antecipada.

Artigo 10.4. O Administrador, conforme recomendagao da Gestora , visando a arcar com despesas
relacionadas a administracdo dos Imodveis integrantes do patrimonio do Fundo, poderd formar
“Reserva de Despesas”, mediante a retencdo de até 5% (cinco por cento) do valor dos lucros
auferidos, desde que ndo afete o percentual de 95% (noventa e cinco por cento) a ser distribuido
aos Cotistas nos termos deste Capitulo.

Artigo 10.5. As distribuicdes de resultados deverdo abranger todas as Cotas, em beneficio de
todos os Cotistas, observados os parametros estabelecidos no Artigo 10.2 acima. Os pagamentos de
distribuicdo de resultados do Fundo aos Cotistas serdo realizados em moeda corrente nacional, por
meio de ordem de pagamento, crédito em conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro
mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

CAPITULO XI DA REMUNERAGCAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO
Artigo 11.1. A taxa de administracdo engloba a somatdria da remuneracdo do Administrador, do

Custodiante, do Controlador, do Escriturador, da Gestora e do Consultor, conforme previsto no Artigo
11.2 abaixo ("Taxa de Administragao”).

Artigo 11.2. A Taxa de Administracdo correspondera a um percentual de 1,15% (um inteiro e
quinze décimos por cento) ao ano aplicavel sobre (i) o valor de mercado, calculado com base na
média diaria da cotacdo de fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento da remuneracdo,
caso as Cotas do Fundo integrem o Indice de Fundos de Investimentos Imobiliérios (IFIX), conforme
definido na regulamentagdo aplicdvel aos fundos de investimento imobilidrio, ou (ii) o valor do
Patrimonio Liquido, caso ndo aplicavel o critério previsto no item “i"” deste Artigo; considerando-se,
para tanto, em qualquer dos casos acima, um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
sendo as prestacdes devidas apuradas diariamente e pagas até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente a prestagdo dos servigos
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Artigo 11.3. Em qualquer situacdo, a Taxa de Administragdo ndo sera inferior a R$ 30.000,00
(trinta mil reais) mensais, atualizado anualmente pelo Indice Geral de Pregos do Mercado, ou indice
que vier a substitui-lo.

Artigo 11.4. O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que eventualmente tenham sido
subcontratados pelo Administrador, incluindo, mas ndo se limitando, a Gestora e ao Consultor. Caso
0 somatdrio das parcelas a que se refere este artigo exceda o montante total da Taxa de
Administracdo, a diferenca entre o valor apurado das parcelas e a Taxa de Administragdo correra por
conta exclusiva do Administrador.

CAPITULO XII — DA LIQUIDACAO DO FUNDO

Artigo 12.1. O Fundo tera prazo de duracdo indeterminado, sendo que sua dissolucdo e liquidagdo
dar-se-a exclusivamente por meio de deliberacdo dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral,
observado o qudrum previsto neste Regulamento. No caso de dissolugao ou liquidacdo, o valor do
patrimonio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas na proporcdo de suas Cotas, apds (i) a
alienacdo dos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e Ativos Financeiros pelo seu valor de mercado, ou
mediante dacdo em pagamento dos ativos integrantes do patriménio do Fundo, caso assim tenha
sido deliberado em Assembleia Geral e (ii) apds o pagamento de todos os passivos, custos, despesas
e encargos devidos pelo Fundo, observado o disposto na Instrucdo CVM 472.

Artigo 12.1.1. Na hipdtese de a Assembleia Geral referida acima ndo chegar a acordo sobre os
procedimentos para entrega dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo serdo
entregues aos Cotistas mediante a constituicdo de um condominio, no qual a fracdo ideal de cada
Cotista sera calculada de acordo com a proporcdo das Cotas detida por cada um sobre o valor total
das Cotas em circulagdo, observadas as disposicoes do Cddigo Civil. Apds a constituicdo do
condominio acima referido, o Administrador estara desobrigado em relacdo as responsabilidades
estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades
competentes.

Artigo 12.1.2, O Administrador devera notificar os Cotistas para que elejam um administrador do
referido condominio, na forma do artigo 1.323 do Cddigo Civil, informando a proporcado de ativos a
que cada Cotista faz jus, sem que isso represente qualquer responsabilidade do Administrador
perante os Cotistas apds a constituicdo do condominio. Caso os Cotistas, no prazo de 30 (trinta) dias
do recebimento da notificacdo mencionada acima, ndo indiquem ao Administrador quem sera o
administrador do condominio, o Cotista com maior nimero de Cotas serd o administrador do
condominio para os fins do artigo 1.323 do Cédigo Civil.

Artigo 12.1.3. Os custos que venham a ser incorridos pelo Administrador para a constituicao do
condominio de que tratam os itens 12.1.2 e 12.1.3 acima deverdo ser reembolsados ao Administrador
pelo Fundo, pelos Cotistas e/ou pelo condominio, conforme o caso, caso o Fundo ndo possua
disponibilidades suficientes para esse reembolso.

Artigo 12.1.4. O Custodiante continuara prestando servicos de custddia pelo prazo improrrogavel
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de 30 (trinta) dias, contado da notificacdo referida no item anterior, dentro do qual o administrador
do condominio eleito pelos Cotistas indicara ao Administrador e ao Custodiante, hora e local para que
seja feita a entrega dos ativos. Expirado este prazo, o Administrador podera promover o pagamento
em consignacdo dos ativos da carteira do Fundo, em conformidade com o disposto no Cédigo Civil.

Artigo 12.2. Nas hipdteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatério
sobre a demonstracdo da movimentagao do Patrimonio Liquido, compreendendo o periodo entre a
data das Ultimas demonstracOes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.
Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo analise quanto a terem
os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigbes equitativas e de acordo com a
regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou
passivos nao contabilizados.

Artigo 12.3. Apo6s a partilha do patriménio do Fundo e amortizacdo total das Cotas, o
Administrador devera promover o cancelamento do registro de funcionamento do Fundo, no prazo
de 15 (quinze) dias corridos, em observancia do procedimento previsto no artigo 51 da Instrucdo
CVM 472 e demais Leis Aplicaveis.

CAPITULO XIII - DA DIVULGAGAO DE INFORMACOES SOBRE O FUNDO

Artigo 13.1. O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado
em que as Cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagles obrigatdrias e
eventuais exigidas pela Instrugdo CVM 472.

Artigo 13.2. A divulgacdo de informacGes referidas neste Capitulo deve ser realizada na pagina
mantida pelo Administrador na rede mundial de computadores, qual seja, <www.bancoplural.com>,
em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas na sede
do Administrador, juntamente com os demais documentos pertinentes ao Fundo.

Artigo 13.2.1. O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida no Artigo
13.1 acima, enviar as informagoes referidas neste Capitulo I a B3, bem como a CVM.

CAPITULO XIV — DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS
Artigo 14.1. O exercicio social do Fundo terd inicio em 1° de janeiro e encerrar-se-a em 31 de
dezembro de cada ano, quando serdo levantadas as demonstragles financeiras relativas ao

respectivo periodo findo.

Artigo 14.2. As demonstracgGes financeiras do Fundo obedecerdo as normas contabeis especificas
expedidas pela CVM e serdo auditadas, anualmente, por auditor independente registrado na CVM.

Artigo 14.2.1. As demonstracdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a
natureza dos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e Ativos Financeiros integrantes da Carteira.

Artigo 14.3. O Fundo tem escrituragao contdbil destacada da do Administrador.
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CAPITULO XV  — DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 15.1. Constituem encargos do Fundo:

(®
(i)

(iii)

(iv)

)

(vi)

(vii)

a Taxa de Administragao;

impostos, taxas ou contribuicGes federais, estaduais, municipais, autarquicas ou outras que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo, inclusive comunicacdes aos Cotistas previstas neste
Regulamento ou na Instrucdo CVM 472;

gastos relativos a distribuicdo pulblica primaria das Cotas, bem como referentes ao registro
para negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das demonstracdes
financeiras do Fundo;

comissGes e emolumentos pagos sobre as operagcdes do Fundo, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu patrimonio;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do
Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacao que lhe seja
eventualmente imposta;

(viii) honorarios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos II, III e IV do artigo 31

(ix)

(x)

(xi)
(xii)

da Instrugao CVM 472;
gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que nao decorra diretamente

de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas funcgées;

gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisao, transformacao ou liquidacdo do
Fundo e realizacdo de Assembleia Geral;

taxa de custddia de titulos e valores mobilidrios do Fundo;

gastos decorrentes de avaliagdes obrigatdrias;

(xiii) gastos necessarios a manutencao, conservacdo e/ou reparos de Imoveis integrantes do

patrimoénio do Fundo;

(xiv) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, conforme aplicavel;

(xv)

despesas com o registro de documentos em cartério; e
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(xvi) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrucdo CVM 472.

Artigo 15.2. Quaisquer despesas nao expressamente previstas neste Regulamento como
encargos do Fundo correrdao por conta do Administrador.

Artigo 15.2.1. Adicionalmente, no caso de rescisdo do Contrato de Consultoria sem a
ocorréncia de um evento de Justa Causa, conforme definido no Contrato de Consultoria, o Consultor
fara jus a uma multa de valor equivalente a 12 (doze) meses de Taxa de Consultoria, definida, devida
e paga nos termos do Contrato de Consultoria, que sera considerada um encargo do Fundo, integrada
a Taxa de Administracdo e paga no més subsequente a referida rescisao.

Artigo 15.3. Caso o Administrador renuncie as suas fungGes ou entre em processo de liquidagao
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imdveis e direitos integrantes do
patrimonio do Fundo.

CAPITULO XVI - DA TRIBUTAGAO APLICAVEL

Artigo 16.1. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos pelo Fundo a qualquer Cotista, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na
fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento).

Artigo 16.2. Nao obstante o disposto no caput deste artigo, em conformidade com o disposto na
Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2.004, alterada pela Lei n° 11.196, de 21 de novembro de
2005, o Cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte sobre os rendimentos
auferidos exclusivamente na hipdtese de o Fundo, cumulativamente:

(i) possuir nimero igual ou superior a 50 (cinquenta) Cotistas;

(i) o Cotista pessoa fisica, individualmente, ndo possuir participagdo em Cotas do Fundo em
percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de Cotas emitidas do Fundo;

(iii) o Cotista pessoa fisica ndo seja detentor de Cotas que lhe outorguem o direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do rendimento total auferido pelo Fundo no

periodo, e, ainda;

(iv) as Cotas serem admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado.

Artigo 16.3. Para ndo se sujeitar a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, o Fundo ndo aplicara
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista
que detenha, isoladamente, ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco
por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo.

Artigo 16.4. O Administrador e a Gestora nao dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no
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tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario
mais benéfico a estes. Sem prejuizo, o Administrador devera comunicar e orientar os Cotistas acerca
de alteragbes no tratamento tributario do Fundo, mas ndo podera, de oficio, adotar quaisquer
medidas a fim de evitar alteracbes no tratamento tributario conferido ao Fundo e/ou aos seus
Cotistas.

CAPITULO XVII — DAS SITUACOES DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES

Artigo 17.1. Nos termos da Instrugdo CVM 472, a Assembleia Geral devera analisar e aprovar todo
e qualquer conflito de interesses, conforme previsto nos artigos 31-A, §2°, 34 e 35, inciso IX, da
Instrugdo CVM 472, observado o quérum de deliberacdo estabelecido no Capitulo VII deste
Regulamento.

Artigo 17.1.1. Os recursos decorrentes da 12 (primeira) integralizacao de Cotas do Fundo bem
como de outras Ofertas Publicas subsequentes serdo destinados a aquisicdo parcial de imdveis de
propriedade de entidades afiliadas ao Consultor, consideradas Partes Relacionadas ao Fundo. Por se
tratarem de imdveis de Partes Relacionadas ao Fundo, a aquisicdo de tais imdveis devera ser
aprovada no ambito da Assembleia Geral, que podera ser realizada via consulta formal, observadas
as disposicoes da Instrugao CVM 472 e deste Regulamento, por se tratar de uma situagao de potencial
conflito de interesses.

Artigo 17.1.2. Para viabilizar o exercicio do direito de voto na Assembleia Geral ou na consulta
formal referida no artigo anterior, os Cotistas poderdo, por meio fisico ou digital: (i) encaminhar ao
Administrador sua manifestagao de voto no ambito da consulta formal, observadas as disposicdes da
Instrucdo CVM 472 e deste Regulamento, ou (ii) outorgar procuracdo a terceiros, desde que tais
terceiros ndo sejam Gestora ou parte a ela relacionada, conforme indicado no prospecto publico de
distribuicdo das Cotas sujeitas a respectiva Oferta Publica, contendo sua orientagdo de voto, seja a
favor, contra ou abstendo-se de votar em relacdo as transagdes constantes da ordem do dia,
observadas as condigOes estabelecidas na regulamentacao da CVM.

CAPITULO XVIII - DOS FATORES DE RISCO

Artigo 18.1. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e ndo
obstante a diligéncia do Administrador, da Gestora e do Consultor em colocar em pratica a Politica
de Investimento prevista neste Regulamento, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo
sujeitos o Fundo, bem como seus investimentos e aplicacdes, conforme descritos no prospecto
referente a emissado das novas Cotas do Fundo, conforme o caso, e no informe anual do Fundo, nos
termos do Anexo da 39-V da Instrucdo CVM 472, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o
capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

CAPITULO XIX — DAS DISPOSIGCOES GERAIS
Artigo 19.1. Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletrénico como

uma forma de correspondéncia valida nas comunicacbes entre o Administrador, a Gestora, o
Consultor e os Cotistas, inclusive para fins de convocagao e consulta formal.
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Artigo 19.2. Os Cotistas, o Administrador, o Consultor e a Gestora deverao manter sob absoluto
sigilo e confidencialidade, ndo podendo revelar, utilizar ou divulgar, direta ou indiretamente, no todo
ou em parte, isolada ou conjuntamente com terceiros, as informagdes e/ou documentos referentes
aos investimentos e operacdes do Fundo, exceto nas hipoteses em que quaisquer das informacoes
sejam reveladas, utilizadas ou divulgadas por qualquer Cotista, pelo Administrador, pelo Consultor
e/ou pela Gestora (i) em decorréncia de obrigacao estabelecida nos termos deste Regulamento, (i)
se obrigado por ordem expressa de autoridades legais, sendo que, nesta Ultima hipdtese, a Gestora
deverd ser informado, por escrito, da referida ordem, previamente ao fornecimento de qualquer
informacao, ou (iii) se obrigado nos termos da legislagao ou regulamentacdo vigente.

Artigo 19.3. Em caso de morte, incapacidade ou extingao de Cotista, o representante do espdlio,
do incapaz ou do sucessor exercera os direitos e cumprira as obrigacdes, perante o Administrador,
que cabiam ao de cujus ou ao incapaz, observadas as prescricdes legais e os procedimentos
operacionais estabelecidos pelo Escriturador e pela B3.

Artigo 19.4. As ofertas publicas voluntarias que visem a aquisicdo de parte ou da totalidade das
Cotas devem obedecer as regras e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3.

Artigo 19.5. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S3ao Paulo, com expressa
rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou

questdes decorrentes deste Regulamento.

23 de outubro de 2020.

35

266



ANEXO IV

DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

267



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

268



DocuSign Envelope ID: 90FBF551-67A1-4711-8D12-B6EC566EFAOF

g‘enlal

investimentos

DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400/03

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIO S.A., sociedade anénima com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 228, Sala 913 (Parte), Botafogo, CEP
22250-906, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
27.652.684/0001-62, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social, por seus diretores estatutarios, CINTA
SANT’ANA DE OLIVEIRA, brasileira, casada, nascida em 03 de agosto de 1972, engenheira de produgao, portadora
da Carteira Nacional de Habilitagdo n°® 94420194, inscrita no CPF/MF sob o n° 026.654.557-22, residente e domicilada
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, com enderego comercial na na Praia de Botafogo, n° 228, 9°
andar, Botafogo, CEP 22.250-906 e LUIS JOSE REBELLO DE RESENDE, brasileiro, casado, analista de sistemas,
portador da Cédula de Identidade RG n° 08707084-3 IFP/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n° 025.873.447-78, residente
e domiciliado na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, com enderego comercial na Rua Surubim, n°® 373, 1°
andar, Cidade Mongdes, CEP 04571-050, na qualidade de instituicédo lider (“Coordenador Lider”) da oferta publica
de distribuigdo de cotas da 12 (primeira) emissdo do JFL LIVING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo
de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento em vigor,
pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposigdes legais e regulamentares
que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 36.501.181/0001-87, na qualidade de emissor e ofertante
(“Fundo’ e “Cotas”, respectivamente), administrado pela PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO., institui¢do financeira
com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 228, 9° andar, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 45.246.410/0001-55, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administragao de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n° 15.455, de 13 de janeiro de
2017 (“Administrador”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrucdo da CVM de n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Instrugdo CVM 400”) declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées de
diligéncia para assegurar que (a) as informacdes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as
informagdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuigdo, inclusive aquelas constantes do Estudo de
Viabilidade, que integram o prospecto preliminar da Oferta, inclusive suas respectivas atualizagdes (“Prospecto
Preliminar”), e que venham a integrar o prospecto definitivo da Oferta (“Prospecto Definitivo”, e em conjunto com o
Prospecto Preliminar, “Prospectos”), sdo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada
a respeito da Oferta, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto Preliminar contém, nas suas respectivas datas de
disponibilizagéo, e o Prospecto Definitivo contera, na respectiva data de disponibilizagéo, as informagées relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades, situacdo
econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer outras informagdes relevantes, bem
como que (ii) os Prospectos, bem como suas atualizag¢des, incluindo o Estudo de Viabilidade, foram elaborados de
acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400.

DocuSigned by: DocuSigned by:

S&o Paulo, 26 de outubro de 2020.
s Fesnde (infia Sant'lna
Assinado por: LUIS JOSE REBELLO DE RESENDE:02587344778 Assinado por: CINTIA SANT ANA DE OLIVEIRA:02665455722
U CPr 02587344778 U cPr 02665455722
Data/Hora da Assinatura: 23/10/2020 | 11:24:53 BRT Data/Hora da Assinatura: 23/10/2020 | 11:41:52 BRT
ICP—
@@i\'L‘INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILI S.A.
3CB13CCF26E24DCOB6ED54C4875E0E6F 164EE601767CACCE856043E48D243235
Coordenador Lider
Nome: CINTA SANT'ANA DE OLIVEIRA Nome: LUIS JOSE REBELLO DE RESENDE
Cargo: Diretora Estatutaria Cargo: Diretor Estatutario
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DocuSign Envelope ID: D6C52211-A100-43BD-9925-7BD6878BCF19

TPLURAL

DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicao financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, 9° andar, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 45.246.410/0001-55, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores
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ANEXO VI

ESTUDO DE VIABILIDADE E LAUDO DE AVALIAGAO DO V0699 E DO VHOUSE FARIA LIMA
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JFL REALTY

DEFINICOES E O MERCADO RESIDENCIAL MULTIFAMILY 5

SUMARIO DE VALORACAO

Data do Relatério
Destinatdario

Objetivo

Finalidade

Instrucdo

Objetos

Tipo
Localizacdo

Descri¢éio dos
Iméveis

30 de setembro de 2020;
JFL GP GESTAO IMOBILIARIA LTDA,;

Determinacdo do Valor de Mercado para venda,
considerando os empreendimentos nas condicbes em que
se encontravam na data da valoracéo;

Aquisicdo por parte de um Fundo de Investimento
Imobiliario (Fll) com base na Instrugdo CVM 400;

Conforme proposta P.VAL.BVF.444/20-2;

Unidades no Edificio VHOUSE;
Unidades no Edificio VO699;

Edificio Multifamily;
Séo Paulo, SP — Brasil;

Edificio VHOUSE: Trata-se de 103 unidades (originadas de
151 unidades) do Edificio VHouse — Faria Lima, um
empreendimento residencial boutique com servicos e conta
com 303 unidades de 36,03 m2 a 265 m2.

Inaugurado em 2017, o VHouse foi o primeiro ativo em
operacdo da JFL REALTY, concebido pelos escritérios de
design e arquitetura internacionais Arquitecténica e United
Design Partnership, em parceria com o brasileiro Kréner &
Associados, além de projeto de interiores por Carlos Rossi e
paisagistico de Rodrigo Oliveira.

Edificio VO699: Trata-se de 131 unidades (originadas de
140 unidades) do Edificio VO699 — Vila Olimpia, um

empreendimento residencial boutique com servicos.

Inaugurado em 2019, o VO699 foi o segundo ativo em
operacdo da JFL REALTY, com curadoria de design da Casa
Vogue e participacéo de nomes como Athos Bulcéo, Zanine
Caldas, Lina Bo Bardi e Claudia Moreira Salles.

Nota: Ambos os Edificios foram concebidos dentro do
conceito multifamily property, onde as unidades dos
empreendimentos sdo destinadas ao aluguel de longo
prazo, através da marca JFL Living. Trata-se de condominios
residenciais e néo de flats services ou apart-hoteis.

CBRE
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DEFINICOES E O MERCADO RESIDENCIAL MULTIFAMILY 6

Areas Edificio VHOUSE Edificio VO699
Terreno: 2.870,00 m? 2.700,00 m?
Privativa': 7.213,07 m? 7.273,68 m?
Titulagéo Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo hd questdes

relativas & fitularidade que possam impedir a venda dos
iméveis ou influenciar seus valores de mercado.

Condicées de B |ocalizacdo privilegiada, préximo a bairros residenciais
Valoragéo de alto padréo e ao principal polo de escritérios do pafs;

B Proximidade de estacdes de metrd e trem e fdcil
comunicagdo por vias arteriais de grande importancia

da cidade;

B Empreendimento residencial boutique com servicos no
conceito de multifamily property;

B O mercado de Fundo de Investimento Imobiliario,
apesar da pandemia do COVID-19, apresenta em 2020
(até setembro) recorde histérico de lancamentos e de
investidores para este tipo de produto na B3.

Data de Valoracdo 30 de sefembro de 2020;
Opinides de Valor? 104 Unidades (originadas de 151 unidades/matriculas) do
empreendimento VHouse:

R$ 180.500.000,00 (CENTO OITENTA MILHOES QUINHENTOS MIL
REAIS).

131 Unidades (originadas de 140 unidades/matriculas) do
empreendimento VO699:

R$ 162.700.000,00 (CENTO SESSENTA DOIS MILHOES, SETECENTOS
MIL REAIS).

! Area Privativa correspondente s fracées de propriedade da JFL Realty.

2 Apenas como referéncia, em 30/09/2020, no cambio comercial, US$ 1,00 equivalia a R$ 5,616.

Fl. CBRE
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DEFINICOES E O MERCADO RESIDENCIAL MULTIFAMILY 7

BASES DE VALORACAO

Conformidade com as A metodologia que adotamos é a preceituada pela NBR

Normas de Avaliacdo 14.653-1 a 4 da ABNT — Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas, em todas as suas partes, em
consonéincia com a Instruggo CVM 472 de
31/10/2008, pelas normas técnicas, padroes de
conduta e ética do R.I.C.S. — The Royal Institution of
Chartered Surveyors da Gra Bretanha e do Appraisal
Institute dos Estados Unidos, que sdo internacionalmente
utilizados e reconhecidos para casos de avaliacdo e
demais andlises.

Valor de Mercado A avaliagdo foi preparada com base no “Valor de
Mercado” o qual é definido como:

“O valor estimado pelo qual um imével poderia ser
transacionado na data de valoracdo apéds tempo
apropriado de exposicdo ao mercado, entre duas partes
interessadas, independentes e conhecedoras do
mercado, agindo prudentemente e sem compulsdo ou
interesses especiais.”

Metodologia Para este caso, em que se trata de empreendimentos do
tipo Multifamily, adotamos os seguintes procedimentos
para a formagdo de nossa opinido:

B |nspecdo detalhada das propriedades objeto do
estudo, realizada durante o més de maio e junho de

2020;

B Andlise do mercado geral e local residencial e/ou
similar ao objeto em andlise;

B Andlise do histérico/contratos  vigentes  dos
empreendimentos e de suas situacdes atuais;

B Andlise da perspectiva futura dos empreendimentos.

Partindo dos procedimentos mencionados acima,
estimamos o desempenho dos empreendimentos, de
modo a determinar o seu valor de mercado para a
venda.

Adotamos algumas premissas para a confeccdo dos
fluxos de caixa elaborados, conforme segue:

Fl. CBRE

JFL REALTY
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DEFINICOES E O MERCADO RESIDENCIAL MULTIFAMILY 8

Valores Histéricos: Possiveis valores histéricos utilizados
em nossas andlises foram fornecidos pela administragéo
dos empreendimentos e/ou pelo proprietario dos
imbveis, os quais assumimos como corretos e, desta
forma, foram por nés utilizados. Adotamos como
indexador para as andlises histéricas o IPCA — indice de
Precos ao Consumidor Amplo / IBGE.

Inflagdo: Para as projecdes apontadas nos fluxos de
caixa desconsideramos a inflagéo que possa vir a existir
no periodo analisado de 10 anos.

Adotamos o método do Fluxo de Caixa de Receitas e
Despesas Projetadas para a determinacdo do valor de
mercado dos empreendimentos, como segue:

Fluxo de Caixa de Receitas e Despesas Projetadas

Por esse raciocinio, o valor de mercado é obtido através
do valor presente liquido do fluxo operacional projetado
para cada empreendimento para um periodo de 10
anos.

As projecbes sdo feitas com base em premissas
adotadas, assumindo os valores praticados e/ou
contratados nos aluguéis minimos, complementares e
demais receitas, além de considerar niveis de vacéncia,
custos de administrac@o e demais despesas.

Entre os principais fatores deste método, podemos
salientar:

Fator de Capitalizagdo: Aplicamos fator de capitalizagéo

(perpetuidade) no 10° ano com base em valores
praticados atualmente pelo mercado imobiliério.

Crescimento _das  Receitas: Assumimos toxas de

crescimento diferenciadas e cendrios variando de
acordo com a previsio de desempenho futuro do
empreendimento, eventual situagGo de concorréncia
futura e a nossa sensibilidade sobre o potencial do
mesmo, entre outros fatores.

Taxa de Desconto: Aplicamos taxa de desconto coerente
com a prética do mercado, levando em conta o
risco/desempenho provével do cendrio adotado.

iyt CBRE

JFL REALTY
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DEFINICOES E O MERCADO RESIDENCIAL MULTIFAMILY 9

Taxa de Ocupacdo: Os percentuais de taxa de

ocupacdo, utilizados nos fluxos foram estimados de
acordo com a ocupacéo atual e histérica, considerando,
inclusive, as negociagdes em andamento, de acordo
com o status atual de comercializacéo informada pelo
cliente.

Areas: As dreas utilizadas foram aquelas constantes nas
plantas e projetos recebidos do cliente. Assumimos que
as dreas fornecidas pelo cliente estdo corretas e refletem
ou refletirdo a realidade existente no local.

Fl. CBRE
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Condicoes Gerais

Certificamos que, de acordo com a nossa melhor prética, os fatos e evidéncias contidos

neste relatério sdo verdadeiros e estdo sujeitos as condicdes e limitacdes descritas a
seguir.

1.

A CBRE declara e garante néo ter qualquer controle ou participacéo, inclusive
financeira, nas decisdes sobre a locacdo das dreas dos iméveis avaliados,
ressaltando que néo existe qualquer garantia de que os valores de aluguel, receitas
dos iméveis e/ou despesas projetados serdo efetivamente realizados.

O laudo de avaliacdo e o estudo de viabilidade ndo fazem qualquer tipo de
julgamento sobre a capacidade de qualquer locatdrio especifico cumprir sua
obrigagéo de pagar os valores da locacdo e/ou os custos e taxas relativas &
ocupagéo dos iméveis avaliados.

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas deste estudo foram elaboradas
e adotadas dentro do contexto de mercado e conjuntura econémica na data da
realizacdo deste relatério. Havendo modificagées do cendrio econémico ou
mercadolégico, poderd haver alteragées significativas nos resultados informados e
conclusdes deste trabalho.

Nao foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que
possam surgir em caso de alienacdo dos iméveis. Do mesmo modo ndo foram
consideradas despesas de aquisicdo em nossa avaliagéo.

Né&o consideramos qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou
quaisquer outras dividas que possam existir para com os imdveis, sejam em fermos
de principal ou dos juros relativos aos mesmos.

Néo consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou
outros encargos.

Néo foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte
dos governos Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que os iméveis cumprem
os requisitos da legislagdo em vigor quanto & salde e seguranca, encargos
trabalhistas e responsabilidade civil.

Todos os célculos sdo baseados na andlise das qualificagées fisicas das propriedades
em estudo e de informagdes diversas levantadas no mercado, que sédo tratadas
adequadamente para serem utilizadas na determinacdo do valor dos respectivos
iméveis. Os detalhes da propriedade em que cada avaliacdo se baseia sdo os

estabelecidos no presente relatério.

CBRE
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9.

10.

11
12

13.

14.

Diversas premissas adotadas para a elaboracdo do laudo de avaliagdo e estudo de
viabilidade foram (i) passadas para nés pelo proprietdrio dos iméveis, pelo
estruturador do Fll e/ou por outros envolvidos com a constituigdo do FlI; e (i)
elaboradas por terceiros, inclusive fundacées, entidades governamentais e outras
pessoas, naturais ou juridicas, publicas ou privadas. Néo faz parte do escopo deste
trabalho a realizagio de uma due diligence de tais premissas, inclusive de
informacées e documentos recebidos de nossos clientes ou terceiros. Deste modo,
ao adotd-las como base, a CBRE presume sua veracidade e completude, sem fazer
qualquer tipo de verificacdo prdtica. Cabe & Administradora do Fundo e ao
Coordenador Lider e ao potencial investidor a verificacGo da veracidade e
adequagdo de todos os documentos e informacées utilizadas.

Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliacdo se baseou for posteriormente
considerado como incorreto, os valores de avaliacéo também podem ser e devem
ser reconsiderados.

. Todas as medidas, dreas e idades citadas em nosso relatério sdo aproximadas.

.Na falta de qualquer informagdo em contrério, a CBRE assumiu que:

(a) Nao existem condigdes do solo anormais nem vestigios arqueoldgicos presentes
que possam afetar adversamente a ocupagdo, atual ou futura, e o
desenvolvimento ou o valor dos imdveis;

(b) Atualmente ndo hd conhecimento de materiais nocivos ou perigosos ou
tecnicamente suspeitos, que tenham sido utilizados na construgdo dos imdveis;

(c) Os iméveis possuem fitulos firmes e aliendveis, livres de qualquer énus ou
restricoes;

(d) Todas as edificaces foram concebidas antes de qualquer controle de
planejamento, ou de acordo com a legislacdo de uso e ocupacdo, com as
devidas licencas de construcéo, permanente ou direitos de uso existentes para a
sua utilizacdo corrente;

(e) Os imdveis ndo sdo adversamente afetados por propostas de planejamento
urbano;

(f) Todas as edificacdes cumprem os requisitos estatutarios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e
seguranca.

A elaboracao dos laudos de avaliacées e estudo de viabilidade ndo configura uma
recomendacdo de compra ou venda dos iméveis avaliados, seja pelo valor apontado
no laudo, ou por qualquer outro valor. A decisdo sobre uma transacéo de compra e
venda do imével e sobre o valor a ser transacionado é de responsabilidade da parte
compradora e negociacdo com a vendedora do mesmo.

A elaboracéo dos laudos de avaliacdes e estudo de viabilidade néo deve ser
considerada como uma recomendacédo de investimento no Fll sendo formatado.

CBRE
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15. Ao realizar os laudos de avaliacées e estudo de viabilidade, a CBRE néo estd fazendo
qualquer tipo de julgamento acerca da capacidade dos envolvidos com o Fll
(Estruturador do  Fll, Coordenadores, Construtora, Administrador do  FlI,
Administrador do Empreendimento, Auditor etc.) em realizar suas funcoes
adequadamente e competentemente e/ou conforme a projecdo do fluxo de caixa do
imével e/ou projecdo do Fll por nés estimadas. Ressaltamos que a CBRE néo tem
qualquer tipo de controle ou exerce qualquer tipo de influéncia sobre as decisdes
tomadas antes, durante e depois da estruturacdo do Fll ou da entrega dos iméveis
avaliados e, portanto, sua responsabilidade fica limitada apenas & elaboracdo do
laudo de avaliacdo e estudo de viabilidade, com base nas informacées de mercado
disponiveis naquele momento e demais condi¢ées informadas neste laudo.

16. Recomendamos ao estruturador do FIl que tome todas as medidas necessdrias para
mitigar os riscos imobiligrios envolvidos na transacéo de compra e venda dos
iméveis, inclusive prevendo mecanismos de defesa para o Fll e seus cotistas.

Fl. CBRE
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Pressupostos Gerais

Sem prejuizo das demais reservas realizadas pela CBRE nos laudos de avaliacées e/ou no
estudo de viabilidade, as seguintes premissas devem ser consideradas:

1.

No melhor conhecimento da CBRE, todas as informacées e documentos recebidos
para andlise sdo verdadeiros, corretos, completos e suficientes para elaboragéo de
ambos os documentos apresentados.

As projecoes, estimativas e declaracées futuras constantes dos laudos de avaliagées
e do estudo de viabilidade tm por embasamento, em grande parte, expectativas
atuais, estimativas sobre eventos futuros e tendéncias que afetam ou podem
potencialmente vir a afetar os negécios, o setor de atuagéo, a situagdo financeira e
os resultados operacionais e prospectivos do Fll e dos empreendimentos em que
investir. Estas estimativas e declaracdes estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e
suposicoes e sdo feitas com base nas informagées de que atualmente dispomos.

As palavras “acredita”, “pode”, “poderd”, “estima”, “continua”, “antecipa”,
“pretende”, “espera” e expressdes similares t8m por objetivo identificar projecoes,
estimativas e declaracées futuras. As projecées, estimativas e declaracées futuras
contidas neste documento referem-se apenas & data em que foram expressas, sendo
que ndo temos a obrigacdo de atualizar ou rever quaisquer dessas estimativas em
razdo da ocorréncia de nova informacéo, de eventos futuros ou de quaisquer outros
fatores. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo consistem em garantia
de um desempenho futuro. Os reais resultados ou desenvolvimentos podem ser
substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declaracées
futuras. Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e
declaragées acerca do futuro constantes deste documento podem néo vir a ocorrer
e, ainda, os resultados futuros e desempenho do Fll e seus empreendimentos podem
diferir substancialmente daqueles previstos em nossas estimativas em razdo,
inclusive, mas néo se limitando, aos fatores de risco descritos no prospecto ou no
regulamento do Fll. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear
nessas estimativas e declaraces futuras para ftomar uma deciséo de investimento.

O contetdo dos laudos de avaliacées e do estudo de viabilidade ndo constitui
qualquer tipo de opiniGo ou recomendacdo de investimento ou transacdo. O
administrador do Fll, bem como os demais responsdveis por sua constituicdo e o
Coordenador Lider, néo estdo vinculados as conclusées da CBRE para tomar suas
decisdes com relacdo ao Fll.

A CBRE n&o assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, (i) pelas
assuncoes feitas em &mbito dos laudos de avaliacées e do estudo de viabilidade,
inclusive em hipéteses de cendrios ideais exemplificativos de possiveis resultados
provenientes de operacées com os iméveis avaliados, e (i) pelo retorno do
investimento em cotas do FllI.

CBRE
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6. A CBRE ndo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, civil ou
administrativa, por qualquer tipo de perda ou prejuizo resultante da interpretacéo
de informagées contidas nos laudos de avaliacées e no estudo de viabilidade,
efetuada pelo Fll, representado por seu administrador e/ou gestor, bem como pelas
pessoas responsdveis pela constituicdo do Fll, pelo Coordenador Lider e pelos
potenciais investidores.

Aviso Importante

Incertezas sobre a Valoracdo em Fung¢éo do Novo Coronavirus

A Declaracéo de “Pandemia Global”, promulgada em 11 de marco de 2020 pela OMS
(Organizacgo Mundial da Satde), em funcéo da proliferacGo do agente patogénico
“Novo Coronavirus” (COVID-19), vem causando enormes incertezas nas condigdes dos
mercados, local e global. O mercado financeiro global registrou significativa volatilidade
desde o final de fevereiro, consequéncia das preocupacdes com as interrupcdes nos
setores de comércio, indUstria e servicos, além de outros, e consequente queda na
demanda. Muitos paises implementaram restricdes de deslocamento e viagens de seus
cidaddos, fechamentos de fronteiras e vdrias outras medidas, além de quarentena e
distanciamento social.

A maioria dos setores econdmicos estd sendo afetada e o segmento imobilidrio ndo ficou
imune aos acontecimentos. Em funcéo disto, na data da avaliagéo, temos que ser mais
conservadores ao analisarmos as evidéncias e dados de mercados pretéritos ao inicio da
“pandemia global” para fins de comparagéo e formacdo da conviccio de nossas
opinides de valores. De fato, as respostas atuais do mercado imobilidrio ao COVID-19
significam que estamos diante de um conjunto de circunstancias sem precedentes para
embasar um julgamento mais assertivo.

Nossas avaliacdes imobilidrias foram e séo, assim, relatadas com base em “incertezas
nas avaliagbes materiais”. Consequentemente, tais incertezas - e maior cautela - devem
ser atribuidas &s nossas avaliacdes que normalmente seria o caso. Os valores expressos
podem mudar mais rdpida e significativamente do que em condicdes normais de
mercado. Dada as incertezas e ao impacto futuro desconhecido que o COVID-19 possa
ter sobre o mercado imobilidrio, recomendamos que mantenham o presente
relatério/laudo de avaliagéo sob constante e frequente reviséo.

A incerteza em torno do COVID-19 estd tendo um impacto direto sobre o mercado
imobilidrio. Tal impacto é atualmente desconhecido e de dificil mensuracéo e dependerd
diretamente da escala e da duracdo desta pandemia.

Nossas andlises de valores foram e sdo baseadas em informagées disponiveis na data da
avaliagdo. Embora tenhamos tomado todas as medidas razodveis para estimar os efeitos
sobre a propriedade, as significativas incertezas sobre os mercados de capitais e os
répidos desdobramentos desses eventos, torna-se dificil avaliar e quantificar os impactos
que esta pandemia teve sobre o valor de mercado para este tipo de imével.
Recomendamos também cautela ao se basear nesta avaliagéo para ftomada de decisées.
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A fim de evitar ddvidas, a inclusGo deste Alerta de Incerteza néo significa que esta
avaliagdo néo possa ser invocada. O objetivo deste Alerta é garantir a transparéncia
para o fato que, nas atuais e extraordindrias circunstdncias, pode ser atribuido grau de

precisGo inferior ao comumente auferido em nossas andlises. Portanto, tal Alerta ndo
invalida a presente avaliacéo.
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ESTUDO DE VIABILIDADE DO Fll

Formato de
Investimento:

Fonte de Dados:

Subordinacéo:
Preferéncia sobre a
Rentabilidade:

Valor de Emissdo do
Fll:

Valor de Aquisicéo
dos Iméveis:

Valor de Avaliacao
dos Imoéveis:

Rentabilidade
Nominal Anual
Prevista em Relacdo

ao Valor da Emissdo:

Trata-se do lancamento de um Fundo de Investimento
Imobilidrio que contempla a aquisicdo de 75% de 103
unidades (originadas a partir de 151 unidades) no
empreendimento VHouse e 50% de 131 Unidades
(originadas  a partir de 140 unidades) no
empreendimento VO699, estruturado em consondncia
a Instruggo CVM 400 e o Estudo de Viabilidade
realizado em consondncia & Instrucdo CVM 472.

As premissas de despesas recorrentes e ndo recorrentes
do FIl para a elaboracdo do estudo de viabilidade
foram passadas para nés pelo estruturador do Fll e por
nés adotadas.

As vendedoras oferecem ao Fundo, por um periodo de
24 meses, prioridade no recebimento dos resultados
liquido das locagdes, buscando atingir a rentabilidade
para o Fundo de 6,5% sobre o PL, apurada
mensalmente. Uma vez atingida a rentabilidade alvo,
as vendedoras terdo o direito ao remanescente dos
resultados liquidos das locacdes até que sua
rentabilidade também atinja 6,5%. Apds, os resultados
liquidos serdo distribuidos entre Fundo e vendedoras,
proporcionalmente & participagdo de cada nos
respectivos ativos.

R$ 220.000.000,00;

R$ 205.000.000,00 (Equivalente aos % de participacaes);

R$ 337.600.000,00 (Equivalente & 100% participacoes);

Ano 1 6,50% Ano 6 7,46%
Ano 2 6,50% Ano 7 7,68%
Ano 3 6,66% Ano 8 7,89%
Ano 4 7,05% Ano 9 8,17%
Ano 5 7,25% Ano 10 8,46%

A RENTABILIDADE LIQUIDA ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE AOS COTISTAS.

CBRE
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A rentabilidade prevista para os anos 1 e 2 referem-se & prioridade dada Fundo no
recebimento dos resultados liquidos das locacdes.

A Taxa Interna de Retorno Nominal do Fluxo de Caixa Total (periodo de 10 anos) é de
12,64%, considerando o Valor da Emisséo de R$ 220.000.000,00 e a Taxa de
Perpetuidade de 6,50% (saida final do 10° Ano).
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DISPOSICOES FINAIS

Independéncia Ressaltamos que a relagdo entre a CBRE e a JFL GP
GESTAO  IMOBILIARA LTDA ndo afeta a

independéncia e a objetividade deste trabalho.

Atestamos que ndo temos interesse presente ou futuro
nos iméveis objeto de andlise deste trabalho e que
nem os honordrios ou quaisquer outros custos
relacionados & execucdo desta avaliacdo estdo
condicionados a nossas opinides de valor sobre os
imoveis aqui expressas.

Conflito de Interesses Né&o temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Andlises do Mercado Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas
deste estudo foram elaboradas e adotadas dentro do
contexto de mercado e conjuntura econdmica na data
da realizagdo deste relatério. Havendo modificacoes
do cendrio econémico ou mercadolégico, poderd
haver alteracdes significativas  nos  resultados
informados e conclusées deste trabalho.

Elaboracgdo do Este relatério foi elaborado tomando-se todo o
Relatério cuidado na coleta, manuseio e divulgacdo das
informagdes. Entretanto, a CBRE néo se responsabiliza
pela publicagéo acidental de informagées incorretas.

Este relatério ndo deve ser considerado como uma
recomendacdo de investimentos.

Responsabilidade Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, nédo
aceitando qualquer responsabilidade atribuida a
terceiros & totalidade ou parte de seu contetdo.
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Publicacdo Nenhuma parte do nosso relatério, nem quaisquer
referéncias, pode ser incluida em qualquer
documento, circular ou declaracéo nem publicadas
em qualquer forma sem a nossa autorizacéo prévia
por escrito da forma e contexto em que aparecerd.

Atenciosamente,

Responsdvel Técnico:

Chena 3 ¢ Viptnd—

Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV
CREAN.©172.783/D
Diretor Valuation & Advisory Service

Para e em nome de:

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.
T:+551121109180

E: odemir.vianna@cbre.com.br
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DEFINICOES E O
MERCADO
RESIDENCIAL
MULTIFAMILY
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1.1 DEFINICOES

1.1.1  MULTIFAMILY

Trata-se de um conceito de investimento imobilidrio voltado ao segmento residencial, no
qual os empreendimentos possuem, via de regra, propriedade Unica, ndo pulverizada,
sendo geridos por operadores profissionais, fanto a gestéo operacional quanto a locacdo
das unidades.

1.12 UNIDADES

Unidades séo os espacos privados efetivamente locados ao usudrio e que pode ser
denominado também de “apartamento” ou “casa”. O tamanho varia de acordo com a
proposta do empreendimento, podendo ser de 30 m2 a 200 m2, ou mais.

1.1.3 RECEITA OPERACIONAL

A receita operacional é oriunda da locacdo das Unidades e é mensurada em R$/m2 de
drea locavel privativa das unidades.

114 TAXA DE OCUPACAO

Corresponde ao total de Unidades locadas/ocupadas no empreendimento. Para
empreendimentos novos, costumeiramente, encontramos taxas de ocupacdo mais baixas
nos primeiros meses do inicio da operacdo do empreendimento, sendo que as mesmas
véo aumentando na medida em que os empreendimentos vao se consolidando.

1.1.5 DESPESAS OPERACIONAIS

As despesas operacionais séo aquelas relativas a operacdo do empreendimento, sendo:

a) Condominio;

by IPTU;

< Energia Elétrica;

d) Manutencéao

e) Administracéo;

f) Fundo de reserva/reposicdo de afivos e;
a) Impostos (ISS).

116 RECEITA LIQUIDA DISTRIBUIDA

A Receita Liquida Distribuida representa o resultado financeiro final do empreendimento,
ou seja, corresponde ao montante repassado aos proprietdrios, antes de possiveis
impostos devidos.

[l. CBRE
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1.2 O MERCADO MULTIFAMILY

Trata-se de um conceito de investimento imobilidrio origindrio nos Estados Unidos através
da locacées de espacos residenciais, apartamentos ou casas, sendo tratadas como um
Unico imbvel, pertencente & um Unico proprietdrio, property company ou grupo investidor,
garantindo assim o controle central e onde os moradores séo locatdrios, podendo as
locacées serem de curto, médio e longo prazo.

Enquanto em um condominio tradicional, com diversos proprietdrios, as decisdes
necessitam ser tomadas em conjunto e pela maioria, em um Multifamily, o proprietdrio
detém o controle total e todas as decisdes sdo tomadas de forma répida, havendo
agilidade e ganho de escala.

Assim como na gestdo dos custos, a gestdo das locacdes também é feita de forma Unica,
por um operador profissional, tornando o negécio adequado ao mercado de
investimento profissional.

Empreendimentos no modelo Multifamily caracterizam-se por disponibilizar ao mercado
para locagdes unidades imobilidrias residenciais, via de regra mobiliadas, de maneira
simples e desburocratizada e que oferecam servicos compartilhados como espacos de
coworking, servicos de limpeza, lavanderias, entre outros, em um modelo que se propde
a oferecer comodidade e economia aos seus moradores.

O conceito tem como usudrios o publico-alvo formado por empresdrios, turistas de
negécios, estudantes, além de atenderem pequenas familias, sendo um modelo eficiente
e confidvel sem a necessidade de imobilizacdo de capital. Do ponto de vista de
investimento, o publico alvo é formado por investidores profissionais e privados, empresas
Properties Companies e fundos de investimentos.

O segmento Multifamily pode ser dividido em categorias, sendo:

. Long Stay: Empreendimentos destinados & locacées de longo prazo;
. Short Stay: Empreendimentos destinados & locagdes de curto prazo;
. Coliving/Student Housing: ~ Empreendimentos destinados & locacdes compartilhadas;
. Senior Living: Empreendimentos destinados & terceira idade.

Nos Estados Unidos, onde o conceito foi criado, o mercado é bastante desenvolvido
tendo hoje cerca de 14,60 milhdes de unidades e segundo o NMHC (National Multifamily
Housing Council) o valor total estimado dessas propriedades no mercado estd em torno
de US$ 3,3 trilhdes.

O ¢ltimo levantamento realizado pela CBRE USA apontou que 68% do estoque total de
empreendimentos Multifamily estd nas maos de investidores privados.
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4.6M OR 325K ANNUALLY

Units Needed by 2030**

MULTIFAMILY OWNERSHIP
BY INVESTOR TYPE

Cr og.-:/:del
68%

Private

Institutional

Fonte: CBRE Research — Real Capital Analytics, Q2 2017.

O novo estoque previsto até o ano de 2030 no mercado americano é de cerca de 4,6
milh&es de novas unidades ou cerca de 325 mil unidades ano, com investimento previsto
em torno de US$ 1,1 trilhdo ao longo dos préximos 13 anos (base de dados 2017).

Em termos globais, excluindo USA, os investimentos de 2014 a 2019 totalizaram cerca
de US$ 65 bilhses, sendo que 2018 foi o recorde histérico com cerca de US$ 14,5
bilhdes investidos. Em 2019 os investimentos globais no setor foram em torno de US$ 11

bilhées.

O gréfico a seguir ilustra os investimentos do setor ao longo dos Gltimos 6 anos e por
regides no globo.
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U.S. MULTIFAMILY SECTOR OVERVIEW
INVESTMENT VOLUME BY GLOBAL REGION

Canada remains the largest source of inbound multifamily investment,
$ Billions but volume from the Middle East tripled last year to 19%.

2014 2015 2016 2017 2018 2019
® Canada Middle East ®Europe ®WAsia ®Pacific South America

O Canadd é hoje o segundo mercado deste segmento, sendo que no periodo de 2014
a 2019 os investimentos totais foram em torno de US$ 32,5 bilhées, ou seja, concentrou
50% dos investimentos globais no mesmo periodo (excluindo USA).

A Asia representa hoje o terceiro mercado, seguido por Europa e Oriente Médio, sendo
que este Ultimo foi o que mais cresceu em 2019.

Os investimentos na América do Sul ainda séo insipidos se comparados com os outros
mercados globais, ndo atingindo US$ 200 milhées de investimentos nos Gltimos é anos.

Em termos de rentabilidade, o segmento de Multifamily é o que apresenta menor taxa de
reforno aos investidores, cerca de 5,3% a.a. — vide gréfico a seguir — base Mercado USA,
porém, é o que apresenta um dos menores riscos aos investidores, tendo em vista que é
um segmento que atende a um nicho de mercado menos suscetivel & volatilidade da
economia, apresenta menores taxas de vacéncia e inadimpléncia, dando maior
seguranga aos investidores.
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5
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mmm (ffice = [ndustriol  wes Hotel e Myltifomily Retail

Source: CBRE Research, Q4 2019. Note: Retail excludes High Street.

Taxas de retorno histérica dos diversos segmentos de mercado de Real Estate nos USA

O Mercado Multifamily no Brasil

No Brasil, segundo o IBGE, existem cerca de 71 milhées de domicilios, sendo que 66,7%
deste total séo imdéveis préprios e quitados (sem financiamento).

CONDICAO OCUPACAO DOMICILIOS
BRASIL
8 71.000.000 Domicilios
50%
40%
Préprio e Quitado
S 66,70%
20%
Alugado
10%
18,10% Préprio e Financiamento Cedido 9,10%
n 5,90%
Fonte: IBGE .

Vemos que no Brasil, cerca de 12,85 milhées de domicilios séo alugados, ou seja, 18,1%,
mostrando que o mercado de locacdes residenciais é bastante amplo.

Na cidade de Sé&o Paulo especificamente, hd cerca de 4,467 milhdes de domicilios,
sendo que 56,10% deste total séo iméveis préprios e quitados (sem financiamento).
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CONDICAO OCUPACAO DOMICILIOS
B> CIDADE DE SAO PAULO

4.467.000 Domicilios

50%

40%
30% Préprio e Quitado
20%
Alugado
po% 26,50%
Préprio e Financiamento Cedido
RS 9,70%
0%

Fonte: IBGE

O mercado de locacdo engloba 26,50% do total de domicilios ou cerca de 1,183
milhées de moradias, mostrando ser um mercado bastante amplo.

O segmento de mercado Multifamily no Brasil ainda é novo e pouco desenvolvido, mas
i@ conta com vdrios players atuando ou com intencéo de atuar no sefor. Em nosso
levantamento identificamos 22 desses players direcionando recursos para este segmento
e a maioria deles sGo empresas nacionais e algumas contam também com capital
estrangeiro através de parcerias, sendo:

Total de Projetos Investimentos Previstos

Categoria Status Condig¢ao (e
et OpeErr:(;éo (c/Pc?:trrigle) T:}Vci'r'.ztfﬁif
2 Long Stay Alto Padrao 12 2 12 - 2.500.000.000 500.000.000
2 Long Stay Corporativo 12 12 - 12 1.200.000.000 240.000.000
6 Short Stay 24 12 16 8 1.450.000.000 290.000.000
10 Coliving/Student Living 47 12 32 15 1.900.000.000 380.000.000
2 Senior Housing 22 6 22 - 770.000.000 154.000.000
Total 117 44 82 35 7.820.000.000  1.564.000.000

Identificamos apenas 4 players com foco no segmento Long Stay com 24
empreendimentos previstos, sendo que 14 encontram-se em operacdes. Todavia, deste
total de 14 empreendimentos em operacées, apenas 2 deles sGo em iméveis préprios,
ou seja, operacdes com controle total do imével e os demais (12) caracterizam-se por
unidades pulverizadas de multiplos proprietdrios — operam unidades de terceiros.

No conceito Short Stay identificamos 24 projetos sendo 12 em operacées. Do nimero
total de projetos, 16 s@o previstos em iméveis préprios e 8 em unidades pulverizadas.

gl CBRE

JFL REALTY

302



DEFINICOES E O MERCADO RESIDENCIAL MULTIFAMILY 27

A maior concentracdo estd no segmento Coliving/Student Living, voltado & ocupagéo
compartilhada, normalmente destinada a estudantes e a um pUblico mais jovem. Ao todo
identificamos 47 projetos, sendo 32 voltados & iméveis préprios (com controle) e 15 em
unidades pulverizadas e jG hd 12 iméveis em operagoes.

O segmento Senior Housing conta com 22 projetos e 6 j& se encontram em operagdes,
todos em imdveis préprios.

O total de investimento previsto no setor é de cerca e R$ 7,82 bilhdes ou cerca de
US$ 1,56 bilhdo para os préximos anos — base setembro/20.
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1.3 O MERCADO RESIDENCIAL
TRADICIONAL

O municipio de Sao Paulo possui o maior mercado imobilidrio do pais e, historicamente,
apresenta uma quantidade expressiva de iméveis lancados, entregues e comercializadas

por ano.

1.3.1 Unidades Lancadas

O mercado de langamentos residenciais de apartamentos mostrou continuo crescimento
entre os anos de 2016 e 2019, tanto em ndmero de lancamentos quanto em nimero de
unidades lancadas.

De acordo com a Empresa Brasileira de Estudos Patrimoniais (Embraesp), o nGmero de
lancamentos bateu recorde em 2019, acumulando 55.529 unidades, 49,6% maior que
2018, conforme ilustra o grdfico a seguir.

Unidades Lancadas Anualmente
Mil unidades

390 345 5,6 382 381 rgs 32 30

22,6 249 257

S & & @ @ O W D WD o O W
R S bé\o b&s y PSP P

A S )
& & &

e & & & e e e 2 &
v”b s’b b”b '\"’b $° ©° O W w’b z"b o s’b ‘o'bb '\"'b % 0»""6
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& & & & & & &S S S &S S S &S
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudos Patrimoniais (Embraesp).

Elaboracéo: Departamento de Economia e Estatistica do Sindicato da Habitacdo (Secovi-SP).

O maior incremento em 2019 foi nos lancamentos de 1 dormitérios, que cresceram
111%, e 3 dormitérios, com 80% em relacdo & 2018.

Em maio de 2020, foram langadas 1.570 novas unidades, representando uma queda de
-17,5% em relacdo a abril de 2020 e -44,0% em relacéo ao mesmo més do ano anterior,
conforme ilustra o gréfico a seguir.
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Unidades Lancadas Mensalmente

12.703
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudos Patrimoniais (Embraesp).

Elaboragéo: Departamento de Economia e Estatistica do Sindicato da Habitagéo (Secovi-SP).

No acumulado de 12 meses (junho de 2019 a maio de 2020), contudo, nota-se um
incremento de 50,4% do mesmo periodo do ano anterior (junho de 2018 a maio de

2019).
Unidades Lancadas - Acumulado 12 Meses
Mil unidades m
653 652 665 655 64,0
488 50,1 54,1 559 57,6 61,5 ,3 i

a1,7

1.3.2 Unidades Vendidas

O mercado imobilidrio residencial demonstrou em 2019 um aumento na demanda e,
consequentemente, no volume de financiamento contratado. O ndmero de unidades
vendidas em 2019 bateu recorde, acumulando 44.735 unidades, 49,5% maior que
2018, conforme ilustra o gréfico a seguir.
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Unidades Vendidas Anualmente
Mil unidades
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Fonte: Departamento de Economia e Estatistica do Sindicato da Habitagdo (Secovi-SP).

As unidades de 3 dormitérios foram as que se destacaram em 2019, com um crescimento
de 65% em relacdo & 2018, seguido 4 e 2 dormitérios (62% e 61% respectivamente).
Contudo, em termos absolutos, 2 dormitérios foram os que mais se destacaram, com um
incremento de mais de 8 mil unidades vendidas.

Diversos elementos contribuiram, como os diversos cortes na taxa de juros, levando a
taxa Selic ao seu menor patamar histérico de 4,25%, possibilitando financiamentos mais
baratos, também facilitados. Além disso, hd um cendrio favordvel de reformas politicas
em andamento, aumentando a confianca do consumidor.

A velocidade de absorcéo da demanda para a oferta disponivel 2019 reflete-se no indice
de vendas sobre ofertas (VSO) que foi de 57,5%, pouco acima dos 54,7% de 2018.

O ano de 2020 também iniciou com bons resultados entre janeiro e meados de marco
comparados ao ano anterior, mas, com o cendrio adverso causado pelos efeitos da
pandemia do novo Coronavirus (COVID-19), houve certa retracdo nos resultados,
especialmente em abril.

Contudo, maio apresentou melhora nos resultados, com a comercializagdo de 2.405
unidades residenciais novas, 25,1% superior ao més anterior (1.923 unidades) e 26,7%
abaixo de maio de 2019 (3.282 unidades).

Unidades Vendidas Mensalmente

6.789 6.980
5.977

4.702 4317 4023
2.683 1.923 2.405
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Fonte: Departamento de Economia e Estatistica do Sindicato da Habitagdo (Secovi-SP).
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No acumulado de 12 meses (junho de 2019 a maio de 2020), houve um incremento de
52,1% em relacéo ao periodo anterior (junho de 2018 a maio 2019) com 50.285
unidades comercializadas.

Unidades Vendidas Mensalmente
Mil unidades

653 652 665 655 64
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a1,7 ' '

o
o
= e°>\

oW
R

] N ] O N o
Y (v v v v R
& \'°°\ @ e*\ s «”\\

Fonte: Departamento de Economia e Estatistica do Sindicato da Habitagdo (Secovi-SP).

A queda apresentada a partir de janeiro foi mais influenciada pela sazonalidade do que
pelos efeitos da pandemia. A expectativa de retragdo em funcdo da quarentena, do
distanciamento social e do fechamento dos estandes de vendas, ndo se concretizou.

1.3.3 Oferta Existente

O mapa a seguir ilustra a densidade (concentracéo e disperséo) do estoque de unidades
disponiveis (iméveis na planta, em construcédo e prontos), lancadas entre janeiro de 2017
e maio de 2020.
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Fonte: Departamento de Economia e Estatistica do Sindicato da Habitagdo (Secovi-SP).

Nota-se uma maior concentracdo em regides centralizadas, em especial nos eixos de
estruturacdo, onde o potencial construtivo dos terrenos é maior.

No geral, até o final de 2019, os resultados mostravam uma maior atividade no setor,
com aumento no nimero de lancamentos e vendas, mas que néo foram suficientes para
diminuir a oferta de estoque de empreendimentos langados entre 2017 e 2019.
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Contudo, houve retragéo de -25,5% no nimero de langamentos nos cinco primeiros
meses de 2020 em relacdo ao mesmo periodo de 2019 e que, somado ao aumento de
8,3% nas comercializacées, poderd gerar uma reducdo da oferta, principalmente para o
segmento de classe média.

Além disso, o mercado imobilidrio enfrenta varios desafios que devem agravar a situagéo.
Restricdes a lei de zoneamento e dificuldades de negociacdo e fusdo de lotes para
desenvolvimento em uma cidade consolidada dificultam a produgdo imobilidria.

134 Precos Praticados

De acordo com o indice FipeZap, houve um crescimento de 2,3% nos Gltimos 12 meses
(julho de 2019 a junho de 2020) com preco médio de R $ 9.132/m2 na cidade de Séo
Paulo.

O gréfico a seguir mostra a variagéo percentual do indice FipeZap por nimero de
dormitérios nos Gltimos 12 meses.
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3,5%

0%

2,5%

2,0%

1,5%

0%

0,5%

0,0%
> A - N S .- R . S N . I
£ £ & ¢ ¥ ¢ ¢ & ¥ SN

e TOt3]  e——1D 2D 3D emm—iD

Fonte: Fundacéo Instituto de Pesquisas Econémicas — Fipe.

Analisando os valores médios praticados por bairros, temos que os bairros de classe
média/alta & alta os valores situam-se entre R$ 15.000 e R$ 23.000/m?2 (uso residencial
sem servigos).
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M Maiores e menores valores por zona, distrito ou bairro*
Comparativo de preco médio no ultimo més na cidade (R$/m?)

CIDADE JARDIM | 22.967
VILA NOVA CONCEICAO | 18513
JARDIM EUROPA | 15.829
JARDIM PAULISTANO | 15.596
IBIRAPUERA || 15.313
@ SAO PAULO (média em ago/20) | 9210
JARDIM ROMANO | 3.337
TIRADENTES | 2.937
IGUATEMI | 2913
BANCARIOS | 2663
CIDADE TIRADENTES || 2.353

B Mapa

Preco médio
mais alto (R$/m?)

Preco meédio
mais baixo (RS/m)

\ZV,_\} Sem informacdo

Os empreendimentos em questdo localizam-se na mancha urbana com maior valor
médio da cidade de Séo Paulo.

Considerando que o indice Geral de Precos — Mercado da Fundacéo Getilio Vargas
(IGP-M), divulgado pelo Instituto Brasileiro da Fundacéo Getilio Vargas — o indice de
inflacdo mais utilizado para os reajustes anuais dos contratos de locacdo — aumentou
5,67% entre junho de 2019 e maio de 2020, houve uma deflagéo real precos dos
apartamentos em -4,80%. Considerando o fndice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo (IPCA/IBGE) de 1,87% no mesmo periodo, a deflagéo seria de -1,25%.
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Contudo, hd a expectativa de gradual retomada da atividade imobilidria, em especial de
incorporagoes residenciais, com a melhora da confianga do investidor e do consumidor,
mas que dependente de melhoras do cendrio de pandemia e aprovacdo das reformas
estruturais necessdrias.
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21 MERCADO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar

os principais grupos atuantes, descritos a seguir.

2.1.1 Investidores Nacionais

a. Property Companies

O nOmero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil &,
tradicionalmente, restrito. SGo empresas com grande capital e muito exigentes na
aquisicGo dos iméveis, preferindo aqueles com boa localizacao, dificiimente aceitando
imoveis vagos.

Tais empresas apresentam estratégias variadas de investimento, tais como: aquisicdes
para investimento (iméveis alugados), aquisicdes de edificios inteiros com a finalidade de
reformé&-los para atualizar suas especificagdes técnicas e, posteriormente, ofertd-los ao
mercado de locacdo e/ou venda, além de desenvolvimento/incorporagéo nos formatos
built-to-suit ou especulativo.

Além das estratégias de investimento listados acima, as empresas fambém apresentam
portfélios diversificados em termos do tipo de imével em que investem (escritério,
industrial/logistica, varejo, shopping centers). A seguir sdo listadas as principais empresas,
conforme seus respectivos mercados imobilidrios:

Principais empresas do mercado imobiliario por segmento

Varejo: Grupo P&o de Agucar, Grupo Big and Carrefour.

Escritorios: BR Properties, Sdo Carlos, and Barzel.

Logistico: GLP e Prologis.

Shopping brMalls, Aliansce Sonae, Iguatemi Empresa de Shopping Centers, Multiplan, General
Center: Shopping, JCPM, and Ancar Ivanhoe Shopping Centers.

Hibridos: CCP, Hines, Partage, Savoy, Brookfield, VBI, and HSI.

a. Fundos de Investimento Imobilidrio

Os fundos imobilidrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos de
1990, surgiram como forma de ampliar o leque de investidores, antes restrito as
instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de gestdo do portfélio.

Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os fundos publicos, listados nas
bolsas de valores, e os fundos privados. O primeiro tipo caracteriza-se por uma maior
regulamentacéo, pois é direcionado ao publico em geral, enquanto o segundo tipo é
mais comumente direcionado a investidores institucionais.
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No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado pela
instrucgo CYM n° 472 de 2008. Os fundos estdo sujeitos a um regime tributério
incentivado (Lei 9.779/99), assim como o cotista (Leis 11.196/05 e 11.033/04).

O grdfico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobilidrios na Comissao
de Valores Mobilidrios (CYM) nos Gltimos anos:

Fundos Imobiliarios
Registros de Ofertas Publicas
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O salto no volume de registros desde 2009, quando um total de R$ 3,5 Bilhdes foram
registrados, é notdvel. Em 2010 e 2012 o recorde foi quebrado, com mais de R$ 9,5
Bilh6es e R$ 14 Bilhoes em registros. Em 2013 e 2014, houve uma retracdo no registro
de ofertas publicas, para cerca de R$ 10,5 Bilhdes e R$ 4,7 Bilhdes, respectivamente. O
ano de 2018 demonstrou uma forte retomada do registro de ofertas publicas, sendo que
no ano seguinte, 2019, o volume de ofertas foi recorde, totalizando quase R$ 23 bilhées
em 67 novos registros. Em 2020, até agosto, foram listadas 48 ofertas publicas de novos
fundos imobilidrios, o que representa um aumento de 41,2% em relacdo as 34 ofertas
realizadas no mesmo periodo de 2019.

O ano de 2019 encerrou com um total de 283 Fll listados e até agosto de 2020 este
numero é de 327, o que representa um aumento de 15,55%.
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FIl LISTADOS - B3
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Fonte: B3/ Infomoney 20

No grdfico a seguir apresentamos as taxas de retorno praticadas em cerca de 190
negociacdes de aquisicdes por Fll de 2019 ao 3720, sendo o total negociado neste
periodo foi acima de R$ 25 BI:

TRANSAGOES FUNDO IMOBILIARIOS - AQUISIGOES ATIVOS
2018 A 2020
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As taxas de retorno inicial neste periodo ficaram entre 6% e 8%, sendo que a partir do
2°T de 2020 notamos que alguns segmentos, como o de escritérios, tem praticado taxas
mais proximas de 6% e em alguns casos, Cap Inicial abaixo desse patamar envolvendo
edificios de escritérios Triplo A na regido Jardins.
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b. Pessoas Fisicas

Este segmento é amplo e diversificado e reine investidores capazes de decidir
rapidamente e que procuram os iméveis como investimento no longo prazo.

Nos ¢ltimos anos, o crescimento da economia com consequente acumulagéo de capital
e o cendrio favordvel para investimento em iméveis (queda na toxa de juros), tem
permitido maior demanda neste segmento e até aumento no “ticket” médio dos
investidores.

Em geral, este tipo de investidor se concentra mais em andares de escritérios e pequenos
imdveis, com o valor das transaces situando-se abaixo da casa dos R$ 5 milhdes,
muito embora algumas transacdes possam chegar a R$ 10 milhdes e algumas
alcancem até R$ 20 milhoes.

Abaixo deste patamar hd os pequenos investidores de renda varidvel e que aos poucos
estdo migrando ou diversificando seus ativos para o Fundo de Investimento Imobiliario.
A turbuléncia no mercado financeiro provocada pela pandemia ndo afastou este
investidor de pequeno porte do FlI, pelo contrdrio. Em dezembro de 2019 a B3 registrou
645.000 investidores em Fll e até agosto de 2020 este nGmero subiu para 1.014.000
investidores, representado um aumento de 57,21%.

Numero Investidores Fll - B3
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1.000.000
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400.000

200.000
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20

Fonte: 83 / Inomeney

O volume total de Fll listados na B3 é de cerca de R$ 105 Bilhées, sendo que deste tofal,
73,9% estéo nas mdos desses pequenos investidores®.

3 Fonte B3 e Infomoney
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INVESTIDORES FUNDOS INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS - B3
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Fonte: B3 / Infomoney

2.12 Investidores Estrangeiros

Embora o pais tenha enfrentado recentemente um cendrio de instabilidade politica e
econdmica, o mercado imobilidrio nacional continua a atrair interesse dos investidores
estrangeiros, principalmente devido & possibilidade de atingir retornos elevados em
comparacéo aos alcangados em mercados mais maduros.

Apesar da preferéncia pelo mercado de acdes, muitos investimentos diretos ocorreram
no perfodo, particularmente no mercado de escritérios. O grdfico abaixo mostra
investimento direto por estrangeiros no maior mercado de escritérios brasileiro — Sdo

Paulo.
AQUISIGOES NO MERCADO DE ESCRITORIOS POR TIPO DE COMPRADOR
- SAO PAULO / ALPHAVILLE
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CBRE Atualizado em : 05 / 2020
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No periodo entre 2014 a 2018, periodo de menor atividade econémica no pafs,
os investidores estrangeiros junto &s property companies foram os principais compradores
de escritérios nas regides, com cerca de 300.000 m2 de escritérios em aquisicoes.

No entanto, com a melhora no cendrio econémico, o ano de 2019 foi recorde em volume
de transacées, com quase 600.000 m? transacionados.

Sé&o Paulo e Rio de Janeiro mantém suas posicdes como os mercados mais demandados
para investimento.

213 Transacoes por Segmento do Mercado
Imobilidrios

O gréfico a seguir apresenta o volume transacionado por segmento do mercado de
investimento imobilidrio até o 2T de 20 e o volume total transacionado estd proximo de
R$ 15 Bilhses, sendo que 2019 foi o recorde histérico com cerca de R$ 24 Bilhdes. Se
considerarmos que historicamente o segundo semestre de cada ano se mostra muito mais
ativo para setor que o primeiro semestre, 2020 pode superar a marca de 2019, mesmo
com o cendrio de pandemia.

Hé& que se ressaltar que os Fundos de Investimentos Imobilidrios — Flls — representam
desde 2018 parcela significativa da movimentagcdo do mercado, sendo em 2018
responsdveis pela realizacdo de 46% das transacées, 51% em 2019 e até agosto de
2020 foi responsdével por 84% da movimentacdo do mercado de investimento imobilidrio.
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CBRE * Escritérios considerando Sao Paulo, Rio de Janeiro e Alphaville, com acc, transagdes acima de 250 m? Alualizado: 08/2020

2.14 Retorno Inicial (Initial Yield)

A taxa bésica de juros (Selic), indice pelo qual as taxas de juros cobradas pelos bancos
no Brasil se balizam, tem importante influéncia na expectativa de retorno inicial de
investimentos imobilidrios.
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E sabido que uma Selic baixa reduz o retorno de investimentos em renda fixa e hd uma
“migracdo” de capital para ativos imobilidrios. Paralelamente, hd maior liquidez no
mercado de capitais e os investidores podem “alavancar” aquisicdes a um custo menor.

Nos Gltimos 10 anos, a Selic apresentou um comportamento bastante variavel, oscilando
entre tendéncias de alta e de queda, conforme variacées nos cendrios politico e
econdmico. A partir de 2013 o Banco Central iniciou uma nova politica de elevacdo da
taxa bésica de juros, principalmente devido a alteracdo do cendrio macroeconémico,
sendo que, em julho de 2015, a meta Selic atingiu o patamar de 14,25% a.a.. Apds um
periodo de manuteng@o na taxa de juros neste patamar, o Banco Central iniciou a

reducdo da Selic, que atualmente encontra-se em 2,0% a.a.“, conforme a sua evolugdo
histérica ilustrada no gréfico a seguir:
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Fonte: Banco Central do Brasil

Como referéncia, a tabela abaixo apresenta faixas de yields iniciais® por tipo de imével:

Tipo de Imével Rentabilidade Inicial

Shopping Center “Prime” 55%-8,0%
Fll - Aquisigoes Ativos “Prime” 6,0%-7,5%
Escritorio Classe AAA 6,0%-8,5%
Varejo “Prime” 6,5%-9,0%
Escritorio Classe A 70%-95%
Shopping Centers 7,0%-9,0 %
Industrial e Logistica 75%-12,0 %

4 Reunido Copom de 5 de agosto de 2020.

5 As faixas de taxas iniciais de retorno listadas na tabela séo referéncias por tipologia de ativos, podendo
haver casos especificos que extrapolem os limites, tanto inferiores quanto superiores.
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3.1 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

3.1.1 Localizacéo

O imével estd localizado & Avenida Eusébio Matoso, 218, bairro de Pinheiros, municipio
e estado de Séo Paulo.
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PLANTA DE LOCALIZACAQ (Fonte: Google Maps)

3.12 Situagao

O imével estd situado na regido oeste do municipio, na quadra delimitada pelas avenidas
Eusébio Matoso e Brigadeiro Faria Lima e ruas Diogo Moreira e Tavéres Cabral Saiod.

Como referéncia, o imével estd a cerca de:

® 200 m da Avenida Brigadeiro Faria Lima;

B 600 m da Estacdo Faria Lima da linha 4 — Amarela do Metrd;

= 1,0 km do Shopping Eldorado;
® 1,0 km do Shopping Iguatemi Sao Paulo;
m

1,4 km da Estagd@o Hebraica-Reboucas da linha 9 - Esmeralda da CPTM;
® 2,8 km do Parque do Povo;

® 7,7 km do Centro de Séo Paulo;
® 8,7 km do Aeroporto de Congonhas;
® 11 km do Aeroporto Campo de Marte;

33 km do Aeroporto Internacional de Sao Paulo (Guarulhos, SP).
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PLANTA DE SITUACAO (Fonte: Google Earth)

3.1.3 Ocupacgdo Circunvizinha

Localizada entre os bairros de Alto de Pinheiros e Jardins, de alto padréo residencial, e
proximo & Avenida Brigadeiro Faria Lima, importante regido de escritérios de alto padréo
e polo financeiro, a circunvizinhanca imediata do imével avaliando apresenta diversidade
de uso, com casas e apartamentos de médio a alto padréo, edificios comerciais e boa
oferta de comércio e servicos de dmbito local e regional, com destaque para o Shopping
Iguatemi Séo Paulo e Shopping Eldorado.

Mesmo néo possuindo grandes dreas verdes e de lazer em um raio de 500 metros, estd
a cerca de 2,8 km do Parques do Povo. A regido também conta com o Esporte Clube

Pinheiros e Clube Hebraica SP.

3.14 Melhoramentos Urbanos

O local é amplamente servido por servigos pUblicos bésicos: rede de abastecimento de
agua, de energia elétrica, de esgoto, de comunicacdes, galerias de dgua pluvial,
conservacdo de vias publicas, limpeza publica, ruas pavimentadas, iluminacéo puiblica,
coleta de lixo e entrega postal.

A Avenida Eusébio Matoso possui seis pistas de rolamento com duplo sentido em frente
ao imével, com passeios para pedestres de ambos os lados e largura em torno de 25

metros. O imével avaliando encontra-se em frente & entrada do TUnel Fernando Vieira
de Mello, que transpassa a Avenida Brigadeiro Faria Lima.
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VISTA DA REGIAO - Vista de dentro do VHouse

3.15 Comunicagoes

O imével estd localizado na Avenida Reboucas, importante via arterial radial que conecta
a regido central da cidade com a zona oeste, com ligacéo direta & Marginal Pinheiros,
uma das principais vias arteriais radiais que se conecta as principais rodovias e &
Marginal Tieté.

A regido possui uma boa rede de transporte piblico, amplamente servida de linhas
regulares de &nibus para grande parte da cidade, além de estar a 600 m da Estagéo
Faria Lima da linha 4 — Amarela do Metré e a 1,4 km da Estacdo Hebraica-Reboucas da
linha 9 - Esmeralda da CPTM.

Quanto ao transporte aéreo, o imével estd a 8,7 quildmetros do Aeroporto de
Congonhas, 11 km do Aeroporto Campo de Marte e 33 quilédmetros do Aeroporto
Internacional de Séo Paulo, em Guarulhos/SP.

3.1.6 Descrig@o

c. O Edificio VHouse - Faria Lima

O Edificio VHouse — Faria Lima é um empreendimento residencial boutique com servicos
e conta com 303 unidades de 36,03 m2 a 209,20 m2.

Inaugurado em 2017, o VHouse foi o primeiro ativo em operagdo da JFL REALTY,
concebido pelos escritérios de design e arquitetura internacionais Arquitecténica e United
Design Partnership, em parceria com o brasileiro Kréner & Associados, além de projeto
de interiores por Carlos Rossi e paisagistico de Rodrigo Oliveira.
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Foi concebido dentro do conceito mulfifamily property, onde as unidades do
empreendimento sdo destinadas ao aluguel de longo prazo, através da marca JFL Living.
Trata-se de um condominio residencial e néo flat service ou aparthotel,

d. Terreno

O VHouse foi implantado em um terreno de formato retangular, topografia em declive
com e superficie seca, totalizando uma érea de 2.870,00 m2, conforme informacées de
lancamento da Matricula.

e. Construcgoes

O edificio é composto por uma torre Gnica com 28 pavimentos, em estrutura de concreto
armado, vedos em alvenaria e fachada moderna com de vidros e detalhes luminosos,
deixando-o em destaque na cidade.

f. Demais Amenidades

B Gerente Conciérge Bilingue;

B Recepgdo e portaria 24 horas;

B Mensageria;

B Valet parking — manobrista;

B Academia Life Fitness;

B Duas piscinas e SPA (raia de 25m);

® Guarda-volumes;

B House Keeping — arrumacéo bésica didria de apartamentos;

B Central de Manutencéo — servicos agendados de instalacdes gerais e atendimento
emergencial 24 horas (hidrdulica/elétrica);

B |avanderia central coletiva;

B Meeting room e coworking, com servicos de apoio;

B Personal Trainer;

B Bike sharing;

B Wi-Fi em todas &reas comuns

B Apartamentos mobiliados e com utensilios bésicos de cozinha;
® TV por assinatura;

B Troca de Lencois e toalhas;

B Ar condicionado nos apartamentos;

B Terrago gourmet nos apartamentos;

H Vidros e pisos acUsticos nos apartamentos.
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g. Composicéo dos Pavimentos

Pavimento

1° Pavimento Lobby social com pé direito duplo, bicicletario, jardim externo com equipamentos de
ginastica;

2° Pavimento Sala de seguranga interna blindada com circuito interno de CFTV e sala de
manutengao;

3° Pavimento Térreo com bicicletario, V Club, piscina e solarium com vista para o Jardim América,

piscina coberta com raia de 25 metros, SPA com area de descanso, sauna Umida e
seca com ducha, salas de massagem, fitness center, saldo de festas com apoio
gourmet com vista para o Jardim América, club lounge com bar com vista para o
Jardim América;

Mezanino Salas de reunido e coworking, jardim contemplativo, lavanderia coletiva, sala de
governangca com estrutura completa para funciondrios e arrumadeiras e
administragao geral;

7° a0 27° Pavimentos  Pavimentos-tipo com 14 apartamentos por andar;

28° Pavimento Cobertura com 9 apartamentos.

h. Unidades em Estudo

A presente avaliacdo visa determinar o valor de mercado de 103 unidades (originadas a
partir de 151 unidades) as quais somam 7.213,07 m2 de érea privativa, 5.937,165 m?2
de drea comum, 13.150,235 m?2 de drea total, 0,502591 de fracdo ideal de terreno e
156 vagas de garagem.

A tabela resumo com informagées das unidades estd anexada ao Apéndice A do presente
relatério.

3.17 Estado de Conservacgdo

Verificamos no local que, de modo geral, o imével encontra-se em bom estado de
conservacdo, néo necessitando de reparos emergenciais.®

As fotografias do imével estdo anexadas ao Apéndice B do presente relatério.

A CBRE néo foi instruida a verificar as condicées estruturais das construcdes ou de suas fundagées, nem
testamos os equipamentos e servigos anferiormente mencionados. N&o temos razdes para suspeitar de
que exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis
implicacdes. Nés consideramos apenas a vistoria limitada ao propésito desta avaliagéo.
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318 Questoes Ambientais

Nés ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes,
para verificar se existe qualquer possibilidade de contaminacéo de tais utilizacdes ou
locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que n&o haja risco
nenhum.”

7 A CBRE néo foi instruida a fazer investigagdes em relacdo & presenca ou potencial de contaminacéo do

terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.
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32 CONSIDERACOES LEGAIS

3.2.1 Titulagao

Recebemos cépias das certidées de matricula das unidades em estudo, registradas no
10° Oficial de Registros da Comarca da Capital do Estado de Séo Paulo. Segundo as
certiddes, emitidas em 11 de outubro de 2019, os iméveis sdo de propriedade de JFL V

HOUSE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S/A.

Salientamos que néo foram feitas investigagdes sobre a situagdo atual da documentacéo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento do proprietdrio.

Para este trabalho, assumiremos a auséncia de quaisquer dividas, dovidas ou 6nus que
pudessem vir a interferir na determinacdo do valor de mercado do imével.

A tabela resumo com informagées das unidades estd anexada ao Apéndice A do presente
relatério.

3.22 Dispéndios
Néo recebemos cépias das notificagdes do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
para o exercicio de 2020.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacdo fiscal
do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.

Atabela resumo com informagées das unidades estd anexada ao Apéndice A do presente
relatério.
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33 CONSIDERACOES DE VALOR

33.1 Fatores-chave de Valoracéo

B |localizacéo privilegiada, préximo a bairros residenciais de alto padréo e ao principal
polo de escritérios do pafs;

B Proximidade de estagbes de metrd e trem e fdcil comunicacéo por vias arteriais de
grande importancia da cidade;

B Empreendimento residencial boutique com servicos no conceito de multifamily
property;

B O mercado de investimento imobilidrio tem se mostrado bastante ativo nos Gltimos
meses mesmo com o impacto negativo em alguns segmentos deste mercado.

Empreendimentos de renda e com boas perspectivas tem sido absorvidos por
investidores tanto privados, properties companies, quanto por Fundos Imobiligrios.

3.3.2 Raciocinio de Valor

a. Metodologia

Para a determinacéo do valor de mercado, foram utilizados métodos que refletissem de
maneira mais fiel a realidade do mercado local e as possibilidades de uso do imével, em
conformidade com as normas e com base em seus potenciais compradores.

b. Valor de Venda para Investimento | Base: Método da Renda - Fluxo
de Caixa Descontado

Face &s caracteristicas do empreendimento em questdo, voltado ao investimento
imobilidrio através da exploracdo de locacdo de espacos residenciais com servicos,
utilizamos a metodologia de Venda Para Investimento. Por essa metodologia, projetamos
a receita de aluguel atual, por um periodo de 10 anos, considerando taxas de
crescimento apropriadas e os eventos de contrato (reajustes, revisdes e renovacoes),
ocorrendo na menor periodicidade definida pela legislacdo incidente sobre os contratos
de locacéo.

Para refletir o valor do imével no término do fluxo de caixa/perpetuidade, ao final do 10°
ano, capitalizamos a receita.

O fluxo de receitas e o valor de venda no 10° ano s@o entdo trazidos a valor presente
com taxas de desconto adequadas a percepcdo de risco do mercado.

Assim, o valor presente dos fluxos de caixa representa o valor de venda disponivel para
a aquisicdo do imével do ponto de vista do investidor.

Andlise Histérica:

O empreendimento YHouse entrou em operacdo em abril de 2019 registrando a Taxa
de Ocupagdo de 36% e atingindo a taxa de 84% no més de maio de 2020 (data de corte
dos dados histéricos).
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Seguindo informacées operacionais fornecidas pelo cliente, a didria média bruta inicial
de R$ 170/m2 de drea locével e em maio de 2020 registrou R$ 195/m2 (inclui
reembolso de despesas — condominio, iptu, etc — vide fluxo de caixa), sendo que a receita
liquida operacional iniciou em abril de 2019 com o valor de R$ 32/m2 de drea locavel
em maio de 2020 registrou o valor de R$ 132/m2.

Os grdficos a seguir ilustram a performance do empreendimento desde o inicio de

operagdo:
ANALISE HISTORICA VHOUSE
Crescimento Diaria Média e Taxa de Ocupagao
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==Taxa Ocupagdo  emDiaria Média - R$/m2  =mReceita Liquida - R$/m2 - NOI
ANALISE HISTORICA VHOUSE
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O resultado liquido operacional informado para o més de maio de 2020 foi de

R$ 951.207,00.
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Fluxo de Caixa Projetado:

As premissas utilizadas em nosso fluxo de caixa foram as seguintes:

Premissas Fluxo de Caixa Projetado VHOUSE

Area Locavel: 7.213,07
NUmero Apartamentos: 103 (originados a partir de 151 unidades)
Prazo Fluxo de Caixa: 10 Anos
Taxa Ocupagao Inicial: 88%
Taxa Ocupagédo Ano 10 95%
Aluguel Inicial - R$/m2: 195
Aluguel Ano 10 - R$/m2: 205
Despesas
Condominio R$ 26,00/m?
IPTU R$ 3,10/m?
Energia R$ 1,40/m?
Manutengéo R$ 0,40/m?
Administragéo R$ 0,50/m2
Fundo de Reserva 1% Receita Bruta
Taxas
Taxa Saida Ano 10 6,50%
Taxa Desconto - VPL: 8,00%
Critério
Fluxo sem inflagdo, critério Moeda Forte. Taxa de Desconto Real.

A andlise por fluxo de caixa descontado gerou a seguinte matriz de resultados:

Taxa de Capitalizagao - Ano 10 (a.a.)
Taxa de Desconto (a.a.)
7,00%

6,50% 6,00%

8,50% 167.300.000 174.100.000 182.100.000
8,00% 173.400.000 180.500.000 188.800.000
7,50% 179.600.000 187.100.000 195.800.000

Deste modo, o valor do imével em estudo estaria dentro da seguinte faixa de valor
provével pela metodologia:

Valor de Venda para Investimento
Base: Método da Renda | Fluxo de Caixa Descontado
R$ 167.300.000 a R$ 195.800.000

O fluxo de caixa estd anexado no Apéndice C do presente relatério.
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34 VALORACAO

341 Grau de Fundamentacao

Para este trabalho, consideramos que a avaliacdo realizada atingiv o Grau de
Fundamentacdo I, atingindo a pontuaco igual a 18, conforme preceitos da
NBR14.653/4, item 10.1.

A demonstragdo do enquadramento no grau de fundamentacéo ¢ feita a seguir:

Atividade Grau Pontos
Analise operacional do empreendimento 1l 3
Analise das séries histéricas do empreendimento 1] 3
Andlise setorial e diagnostico de mercado 1l 3
Taxa de desconto Il 2
Escolha do modelo Il 2
Estrutura basica do fluxo de caixa 1] 3
Cenérios fundamentados | 1
Analise de sensibilidade | 1

Andlise de risco -
TOTAL GRAU Il 18

34.2 Opinidao de Valor

De acordo com as bases de valoragéo estabelecidas, somos da opiniGo que o valor de
mercado para o imével em questdo, na data de 30 de setembro de 2020, estava em

torno de R$ R$ 180.500.000,00 (Cento Oitenta Milhées Quinhentos Mil Reais).
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Nimero Numero . Area Area Fragio

. - . .
Matricula  Contribuinte Antigo  Novo Tipo Privativa® Comum® CERTED ideal

147485  015.093.0802-4 701 701
147486  015.093.0803-2 702 702
147488  015.093.0805-9 704 704
147492 015.093.0809-1 708 708
147494 015.093.0811-3 710 710
147495  015.093.0812-1 " Al
147496  015.093.0813-1 712 712
147498  015.093.0815-6 714 714
147499  015.093.0816-4 801 801
147502 015.093.0819-9 804 804
147504  015.093.0821-0 806 804
147506  015.093.0823-7 808 808
147508  015.093.0825-3 810 808
147510  015.093.0827-1 812 812
147511 015.093.0828-8 813 813
147512 015.093.0829-6 814 812
147513 015.093.0830-1 901 901
147515 015.093.0832-6 903 903
147516 015.093.0833-4 904 904
147517 015.093.0834-2 905 905
147526 015.093.0843-1 914 914
147529  015.093.0846-6 1003 1003
147539 015.093.0856-3 1013 1013
147540  015.093.0857-1 1014 1014
147543  015.093.0860-1 1103 1103
147.544  015.093.0861-1 1104 1104
147547  015.093.0864-4 1107 1107
147548  015.093.0865-2 1108 1108
147549 015.093.0866-0 1109 1109
147553  015.093.0870-9 1113 1113
147554  015.093.0871-7 1114 1114
147555  015.093.0872-56 1201 1201
147557  015.093.0874-1 1203 1203
147559  015.093.0876-8 1205 1205
147561  015.093.0878-4 1207 1207
147562  015.093.0879-2 1208 1208
147565  015.093.0882-2 1211 1211
147568  015.093.0885-7 1214 1214
147569  015.093.0886-5 1301 1301
147588  015.093.0905-5 1406 1406
147597 015.093.0914-4 1501 1501
147598  015.093.0915-2 1502 1501
147599  015.093.0916-0 1503 1503
147609  015.093.0926-8 1513 1513
147610  015.093.0027-6 1514 1514

87,135 42,570 129,705 0,003961
57,320 37,835 95,155 0,003180
57,320 37,835 95,155 0,003180
63,500 38,509 102,009 0,003292
57,320 37,835 95,155 0,003180
46,100 38,492 84,592 0,003289
57,320 37,835 95,155 0,003180
87,135 42,570 129,705 0,003961
44,465 37,220 81,685 0,003079
38,720 35,157 73,877 0,002739
38,720 35,157 73,877 0,002739
38,720 35,157 73,877 0,002739
38,720 35,157 73,877 0,002739
38,720 35,157 73,877 0,002739
63,500 44,573 108,073 0,004336
44,465 37,220 81,685 0,003079
41,630 36,859 78,489 0,003020
63,500 44,847 108,347 0,004336
36,030 34,814 70,844 0,002682
46,100 38,492 84,592 0,003289
41,630 36,859 78,489 0,003020
63,500 44,847 108,347 0,004336
63,500 44,847 108,347 0,004336
41,630 36,859 78,489 0,003020
63,500 44,847 108,347 0,004336
36,030 34,814 70,844 0,002682
46,100 38,492 84,592 0,003289
36,030 34,814 70,844 0,002682
44,050 37,743 81,793 0,003165
63,500 44,847 108,347 0,004336
41,630 36,859 78,489 0,003020
41,630 36,859 78,489 0,003020
63,500 44,847 108,347 0,004336
46,100 38,492 84,592 0,003289
46,100 38,492 84,592 0,003289
36,030 34,814 70,844 0,002682
46,100 38,492 84,592 0,003289
41,630 36,859 78,489 0,003020
41,630 36,859 78,489 0,003020
36,030 34,814 70,844 0,002682
41,630 36,859 78,489 0,003020
36,030 34,814 70,844 0,002682
63,500 44,847 108,347 0,004336
63,500 44,847 108,347 0,004336
41,630 36,859 78,489 0,003020
147611 015.093.0928-4 1601 1601 41,630 36,859 78,489 0,003020
147617 015.093.0934-9 1607 1607 46,100 38,492 84,592 0,003289
147619  015.093.0936-5 1609 1609 44,050 37,743 81,793 0,003165
147623  015.093.0940-3 1613 1613 63,500 44,847 108,347 0,004336
147624  015.093.0941-1 1614 1614 41,630 36,859 78,489 0,003020
147632  015.093.0949-7 1708 1708 36,030 34,814 70,844 0,002682
147634  015.093.0951-9 1710 1708 36,030 34,814 70,844 0,002682
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UNIDADES EM ESTUDO 57

Nimero Numero . Area Area Fragio

. - . .
Matricula  Contribuinte Antigo  Novo Tipo Privativa® Comum® CERTED ideal

VELES

147636  015.093.0953-9 1712 1712
147638  015.093.0955-1 1714 1712
147644  015.093.0961-6 1806 1806
147646  015.093.0963-2 1808 1808
147648  015.093.0965-9 1810 1808
147651  015.093.0968-3 1813 1813
147667  015.093.0984-5 2001 2001
147672 015.093.0989-6 2006 2006
147674  015.093.0991-8 2008 2008
147676  015.093.0993-4 2010 2008
147678  015.093.0995-0 2012 2012
147680  015.093.0997-7 2014 2012
147683  015.093.1000-2 2103 2103
147684  015.093.1001-0 2104 2104
147686  015.093.1003-7 2106 2104

36,030 34,814 70,844 0,002682
41,630 36,859 78,489 0,003020
36,030 34,814 70,844 0,002682
36,030 34,814 70,844 0,002682
36,030 34,814 70,844 0,002682
63,500 44,847 108,347 0,004336
41,630 36,859 78,489 0,003020
36,030 34,814 70,844 0,002682
36,030 34,814 70,844 0,002682
36,030 34,814 70,844 0,002682
36,030 34,814 70,844 0,002682
41,630 36,859 78,489 0,003020
63,500 44,847 108,347 0,004336
36,030 34,814 70,844 0,002682
36,030 34,814 70,844 0,002682
147687  015.093.1004-5 2107 2107 46,100 38,492 84,592 0,003289
147688  015.093.1005-3 2108 2108 36,030 34,814 70,844 0,002682
147689  015.093.1006-1 2109 2109 44,050 37,743 81,793 0,003165
147690  015.093.1007-1 2110 2108 36,030 34,814 70,844 0,002682
147692  015.093.10096 2112 2112 36,030 34,814 70,844 0,002682
147694  015.093.1011-8 2114 2112 41,630 36,859 78,489 0,003020
147695  015.093.1012-6 2201 2201 41,630 36,859 78,489 0,003020
147697  015.093.1014-2 2203 2203 63,500 44,847 108,347 0,004336
147698  015.093.1015-0 2204 2204 36,030 34,814 70,844 0,002682
147699  015.093.1016-9 2205 2205 46,100 38,492 84,592 0,003289
147.700  015.093.1017-7 2206 2204 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.702  015.093.1019-3 2208 2208 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.703  015.093.1020-7 2209 2209 44,050 37,743 81,793 0,003165
147.704  015.093.1021-56 2210 2208 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.706  015.093.1023-1 2212 2212 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.707  015.093.1024-1 2213 2213 63,500 44,847 108,347 0,004336
147.708  015.093.1025-8 2214 2212 41,630 36,859 78,489 0,003020
147.709  015.093.1026-6 2301 2301 41,630 36,859 78,489 0,003020
147.710  015.093.1027-4 2302 2301 36,030 34,814 70,844 0,002682
147711 015.093.1028-2 2303 2303 63,500 44,847 108,347 0,004336
147712 015.093.1029-0 2304 2304 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.713  015.093.1030-4 2305 2305 46,100 38,492 84,592 0,003289
147.714  015.093.1031-2 2306 2304 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.715  015.093.1032-0 2307 2305 46,100 38,492 84,592 0,003289
147.716  015.093.1033-9 2308 2308 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.717  015.093.1034-7 2309 2305 44,050 37,743 81,793 0,003165
147.718  015.093.1035-56 2310 2308 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.719  015.093.1036-3 2311 2311 46,100 38,492 84,592 0,003289
147.720  015.093.1037-1 2312 2312 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.721  015.093.1038-1 2313 2313 63,500 44,847 108,347 0,004336
147722  015.093.1039-8 2314 2312 41,630 36,859 78,489 0,003020
147.723  015.093.1040-1 2401 2401 41,630 36,859 78,489 0,003020
147.724  015.093.1041-1 2402 2401 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.725  015.093.1042-8 2403 2401 63,500 44,847 108,347 0,004336
147.726  015.093.1043-6 2404 2404 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.727  015.093.1044-4 2405 2405 46,100 38,492 84,592 0,003289
147.728  015.093.1045-2 2406 2404 36,030 34,814 70,844 0,002682
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UNIDADES EM ESTUDO 58

Nimero Numero . Area Area Fragio

. - . .
Matricula  Contribuinte Antigo  Novo Tipo Privativa® Comum® CERTED ideal

VELES

147.729  015.093.1046-0 2407 2405
147.730  015.093.1047-9 2408 2408
147.731  015.093.1048-7 2409 2405
147.732  015.093.1049-5 2410 2408
147.733  015.093.1050-9 2411 2411
147.734  015.093.1051-7 2412 2412
147.735  015.093.1052-5 2413 2412
147.736  015.093.1053-3 2414 2412
147.737  015.093.1054-1 2501 2501
147.738  015.093.1055-1 2502 2501
147.739  015.093.1056-8 2503 2501
147.740  015.093.1057-6 2504 2504
147.741  015.093.1058-4 2505 2505
147.742  015.093.1059-2 2506 2504
147.743  015.093.1060-6 2507 2505
147.744  015.093.1061-4 2508 2508
147.745  015.093.1062-2 2509 2505
147.746  015.093.1063-0 2510 2508
147.748  015.093.1065-7 2512 2512
147.749  015.093.1066-5 2513 2512
147.750  015.093.1067-3 2514 2512
147.751  015.093.1068-1 2601 2601
147.752  015.093.1069-1 2602 2601
147.753  015.093.1070-3 2603 2601
147.754  015.093.1071-1 2604 2604
147.755  015.093.1072-1 2605 2605
147.756  015.093.1073-8 2606 2604
147.757  015.093.1074-6 2607 2605
147.758  015.093.1075-4 2608 2608
147.759  015.093.1076-2 2609 2605
147.760  015.093.1077-0 2610 2608
147.761  015.093.1078-9 2611 2611
147.762  015.093.1079-7 2612 2612
147.763  015.093.1080-0 2613 2612
147.764  015.093.1081-9 2614 2612

46,100 38,492 84,592 0,003289
36,030 34,814 70,844 0,002682
44,050 37,743 81,793 0,003165
36,030 34,814 70,844 0,002682
46,100 38,492 84,592 0,003289
36,030 34,814 70,844 0,002682
63,500 44,847 108,347 0,004336
41,630 36,859 78,489 0,003020
41,630 36,859 78,489 0,003020
36,030 34,814 70,844 0,002682
63,500 44,847 108,347 0,004336
36,030 34,814 70,844 0,002682
46,100 38,492 84,592 0,003289
36,030 34,814 70,844 0,002682
46,100 38,492 84,592 0,003289
36,030 34,814 70,844 0,002682
44,050 37,743 81,793 0,003165
36,030 34,814 70,844 0,002682
36,030 34,814 70,844 0,002682
63,500 44,847 108,347 0,004336
41,630 36,859 78,489 0,003020
41,630 36,859 78,489 0,003020
36,030 34,814 70,844 0,002682
63,500 44,847 108,347 0,004336
36,030 34,814 70,844 0,002682
46,100 38,492 84,592 0,003289
36,030 34,814 70,844 0,002682
46,100 38,492 84,592 0,003289
36,030 34,814 70,844 0,002682
44,050 37,743 81,793 0,003165
36,030 34,814 70,844 0,002682
46,100 38,492 84,592 0,003289
36,030 34,814 70,844 0,002682
63,500 44,847 108,347 0,004336
41,630 36,859 78,489 0,003020
147.768  015.093.1085-1 2704 2704 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.772  015.093.1089-4 2708 2708 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.773  015.093.1090-8 2709 2709 44,050 37,743 81,793 0,003165

> Mo ® ®— > W>W>>W>>D0 DO D® D O O >0 >wW>W>o o o o 6 o6 X > W > W

PR I ST T G T G G G G G GO G G GGG GG

147.774  015.093.1091-6 2710 2708 A 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.776  015.093.1093-2 2712 2712 M 36,030 34,814 70,844 0,002682
147.778  015.093.1095-9 2714 2712 M 41,630 36,859 78,489 0,003020
147.779  015.093.1096-7 2801 2801 69,150 46,912 116,062 0,004677
147.781  015.093.1098-3 2803 2801 196,610 106,666 303,276 0,011471
147.782  015.093.1099-1 2804 2804 89,760 72,248 162,008 0,006127
147.783  015.093.1100-9 2805 2805 118,710 87,215 205,925 0,008264
147.784  015.093.1101-7 2806 2806 89,760 72,248 162,008 0,006127
147.786  015.093.1103-3 2808 2808 156,050 92,485 248,635 0,009133
Total 151 7213070 5.937,165 13.150,235 0,502591 156

* Areas em metros quadrados (m?).
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e

VISTA DA AV. EUSEBIO MATOSO SENTIDO CENTRO (Fonte: Google Maps)
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VISTA DA FACHADA DO EMPREENDIMENTO
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LOBBY
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SALA DE ESPERA

CBRE

338



FOTOGRAFIAS 63

VISTA INTERNA DO TERREO

LOJAAME GO
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SALA DE REUNIOES
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ACADEMIA

|
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TERRACO E PISCINA EXTERNA
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CORREDOR DE ACESSO AOS APARTAMENTOS

VISTA INTERNA DO APARTAMENTO
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VISTA INTERNA DO APARTAMENTO

VISTA INTERNA DO APARTAMENTO
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SACADA DO APARTAMENTO

VISTA DO APARTAMENTO

Fl. CBRE

JFL REALTY

344



69

FOTOGRAFIAS

i LI

0

] e

e s Y s s e |

DEPOSITOS

L
1
m
U

345



FOTOGRAFIAS 70

LAVANDERIA COLETIVA

ESTACIONAMENTO
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FLUXO DE CAIXA PROJETADO

METODO DA RENDA | FLUXO DE CAIXA PROJETADO

JFL Realty - VHOUSE - Av. Eusebio Matoso - Séo Paulo/SP

Ano do Projeto - Iniciando em Outubro/20

Receita de Aluguel 14.855.069 15.582.240 16.326.725 16.859.118 16.859.118 16.859.118 16.859.118 16.859.118 16.859.118 16.859.118
Area 7214 7214 7214 7214 7214 7214 7214 7214 7214 7214
Ocupagéo Média 88% 90% 92% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Aluguel Unitario (R$/m3/ms) 195,00 200,00 205,00 205,00 205,00 205,00 205,00 205,00 205,00 205,00
() Impostos : 6,53% (PIS, COFINS, ISS) -1.284.963 -1.347.864 -1.412.262 -1.458.314 -1.458.314 -1.458.314 -1.458.314 -1.458.314 1.458.314 -1.458.314
% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65%
Receita Liguida 13.570.105 14.234.376 14.914.463 15.400.804 15.400.804 15.400.804 15.400.804 15.400.804 15.400.804 15.400.804
() Despesas -2.880.067 -2.886.826 -2.886.826 -2.886.826 -2.886.826 -2.886.826 -2.886.826 -2.886.826 -2.886.826 -2.886.826
Condominio RS 26,00/m? -2.250.768 2.250.768 2.250.768 2.250.768 2.250.768 2.250.768 -2.250.768 2.250.768 -2.250.768 2.250.768
IPTU RS 3,10/m? -268.361 -268.361 -268.361 -268.361 -268.361 -268.361 -268.361 -268.361 -268.361 -268.361
Energia RS 1,40/m? 121195 -121.195 121195 121.195 121195 121.195 121195 121.195 121195 121195
Manutengéo RS 0,40/m 34.627 34.627 34.627 34.627 -34.627 34.627 -34.627 34.627 34.627 34.627
Administragao RS 0,50/m2 43.284 43.284 43.284 43.284 43.284 43.284 43.284 43.284 43.284 43.284
Fundo de Reserva 1% -161.832 -168.591 -168.591 -168.591 -168.591 -168.591 -168.591 -168.591 -168.591 -168.591
Resultado Operacional ¢/ Impostos 10.690.039 11.347.550 12.027.637 12.513.978 12.513.978 12.513.978 12.513.978 12.513.978 12.513.978 12.513.978
% Sobre a Receita 72,0% 72,8% 37% 74,2% 74,2% 74,2% 74,2% 74,2% 74,2% 74,2%
RS/ 1235 131,1 1389 1446 1446 14,6 1446 14,6 1446 14,6
(+) Net Taxes Adjustment 1.284.963 1.347.864 1412262 1458314 1458314 1458314 1458314 1458314 1458314 1458314
Resultado Liquido Operacional 11.975.002 12.695.414 13.439.898 13.972.292 13.972.292 13.972.292 13.972.292 13.972.292 13.972.292 13.972.292
% Sobre a Receita 80,6% 81,5% 82,3% 82,9% 82,9% 82,9% 82,9% 829% 82,9% 829%
RS/m? 1383 146,7 155,3 1614 1614 1614 1614 1614 1614 1614
214.958.333

Capitalizagéo 10° Ano (100% Area)
Resultado Operacional ¢/ Impostos

Valor Presente Liquido

10.690.039

Cap 10° Ano 6,50%
Taxa de Desconto 8,00%
VPL (R$) 180.500.000
VPL (R$/m?) 25.021
VPL R$ por Unidade 1.195.364

JFL REALTY

11.347.550

12.027.637

12.513.978

12.513.978

12.513.978

12.513.978

12.513.978

12.513.978

227.472.311
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41 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

41.1 Localizagao

O imoével estd localizado & Avenida Dr. Cardoso de Melo, 699, bairro Vila Olimpia,
municipio e estado de Sé@o Paulo.
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PLANTA DE LOCALIZACAO (Fonte: Google Maps)

4.1.2 Situacdo

O imével estd situado na regido oeste do municipio, na quadra delimitada pelas avenidas
Dr. Cardoso de Melo e Ruas Nova Cidade, Ribeirdo Claro e Professor Vahia de Abreu.
Como referéncia, o imével estd a cerca de:

® 250 m da Avenida dos Bandeirantes;

® 630 m da Sociedade Hipica Paulista;

B 4670 m da Avenida Santo Amaro;

= 800 m do Shopping Vila Olimpia;

® 1,5 km da estacdo Vila Olimpia da linha 09 da CPTM;

® 2,0 km da estagdo Eucaliptos (Linha 5 — Lilds) do Metrd;

= 4,0 km do Aeroporto de Congonhas;

= 11,0 km do Centro de Sao Paulo;

15,5 km do Aeroporto Campo de Marte;

® 35,0 km do Aeroporto Internacional de Séo Paulo (Guarulhos, SP).
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PLANTA DE SITUACAQ (Fonte: Google Earth)

4.13 Ocupacgdo Circunvizinha

Localizada préxima aos bairro de Moema e ltaim Bibi, a circunvizinhanca imediata do
imével avaliando apresenta diversidade de uso, com casas e apartamentos de médio a
alto padréo, edificios comerciais e boa oferta de comércio e servicos de Gmbito local e
regional, com destaque para o Shopping Vila Olimpia e o JK Iguatemi, além de varios
dos principais estabelecimentos de entretenimento e alimentacdo da cidade.

Mesmo néo possuindo grandes dreas verdes e de lazer em um raio de 500 metros, estd
a cerca de 2,0 km do Parque do Povo e a 2,5 km do Parque lbirapuera.

414 Melhoramentos Urbanos

O local é amplamente servido por servicos publicos basicos: rede de abastecimento de
dgua, de energia elétrica, de esgoto, de comunicacdes, galerias de dgua pluvial,
conservagao de vias publicas, limpeza piblica, ruas pavimentadas, iluminacao publica,
coleta de lixo e entrega postal.

A Avenida Dr. Cardoso de Melo possui trés pistas de rolamento com sentido Unico em
frente ao imével, com passeios para pedestres de ambos os lados e largura em torno de
16 metros.

415 Comunicacoes

O imével estd localizado na Avenida Dr. Cardoso de Melo, via paralela & Av. dos
Bandeirantes entre a Av. das Nacées Unidas e a Av. Santo Amaro.
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A regiGo possui uma boa rede de transporte pUblico, amplamente servida de linhas
regulares de 6nibus para grande parte da cidade, além de estar a 1,5 km da estacéo
Vila Olimpia (Linha 09 — Esmeralda) da CPTM e a 2,0 km da estagdo Eucaliptos (Linha
5 - Lilas) do Metrd;

Quanto ao transporte aéreo, o imével estd a 4,0 quilémetros do Aeroporto de
Congonhas, 15,5 km do Aeroporto Campo de Marte e 35,0 quilédmetros do Aeroporto
Internacional de Séo Paulo, em Guarulhos/SP.

41.6 Descricdo

a. O Edificio VO699 - Vila Olimpia

O Edificio VO699 — Vila Olimpia ¢ um empreendimento residencial boufique com
servicos e conta com 140 unidades de 43,36 m2 a 125,82 m?2, com direito a 144 vagas
de garagens vinculadas e mais 8 vagas de garagens avulsas.

Inaugurado em 2019, o YO699 foi o segundo ativo em operacdo da JFL REALTY, com
curadoria de design da Casa Vogue e participacéo de nomes como Athos Bulcéo, Zanine
Caldas, Lina Bo Bardi e Claudia Moreira Salles.

Foi concebido dentro do conceito multifamily property, onde as unidades do
empreendimento sdo destinadas ao aluguel de longo prazo, através da marca JFL Living.
Trata-se de um condominio residencial e néo flat service ou apart-hotel.

b. Terreno

O VO699 foi implantado em um terreno de formato irregular (forma aproximada de um
L), topografia plana e superficie seca, totalizando uma drea em torno de 2.700,00 m2.
c. Construcoes

O edificio é composto por uma torre Unica com 28 pavimentos, em estrutura de concreto
armado, vedos em alvenaria.

d. Demais Amenidades

m  Gerente Conciérge Bilingue;

= Coworking;

B Area Gourmet;

B Academia Life Fitness;

B Duas piscinas, além de sauna e SPA;

B Quadra de ténis profissional;

B Bar & car sharing;

® lava-roupas em cada apartamento;

B Apartamentos mobiliados e com utensilios bdsicos de cozinha;

B Ar condicionado nos apartamentos;
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B Housekeeping — arrumagdo bdsica didria de apartamentos;
= Mensageria;
= TV por assinatura;
® Café da manhg;
= Troca de lencéis e toalhas
= Wi,
e. Composigdo dos Pavimentos
Subsolo Garagem, Areas Técnicas e Depositos;
Térreo Garagem, Lobby social com pé-direito duplo;

Pavimento de Uso Comum  Academia, Quadra de Ténis, Jardim externo com piscina, Area para café da
manha (Saldo de Festas);

1° a0 26° pavimentos Apartamentos.

f. Unidades em Estudo

A presente avaliacdo visa determinar o valor de mercado de 131 unidades (originadas a
partir de 140 unidades) as quais somam 7.273,68 m2 de drea privativa.

O espelho com informacées das unidades estd anexado ao Apéndice D do presente
relatério.

417 Estado de Conservacédo

Verificamos no local que, de modo geral, o imével encontra-se em bom estado de
conservacgdo, ndo necessitando de reparos emergenciais.®

As fotografias do imével estdo anexadas ao Apéndice E do presente relatério.

418 Questoes Ambientais

Nés ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes,
para verificar se existe qualquer possibilidade de contaminacéo de tais utilizacdes ou
locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que néo haja risco
nenhum.’

A CBRE néo foi instruida a verificar as condicées estruturais das construcdes ou de suas fundacées, nem
testamos os equipamentos e servicos anteriormente mencionados. N&o temos razdes para suspeitar de
que exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis
implicacdes. Nés consideramos apenas a vistoria limitada ao propésito desta avaliagéo.

A CBRE ngo foi instruida a fazer investigacées em relacéo & presenca ou potencial de contaminacéo do
terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.
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42 CONSIDERACOES LEGAIS

421 Titulacao

Recebemos cépias das Escrituras de Compra e Venda do 27° TabeliGo de Notas da
Capital. 2° Traslado Livro 2435 — Pags: 339/347 de 21/09/2018, 1° Traslado Livro
2460 — Pags: 003/013 de 19/02/2019, Pags: 015/018 de 13/02/2019 e 1° Traslado
Livio 2449, Pags: 267/274 de 14/12/2018 e Matricula n® 188.324 do 4° Oficio de
Registro de Imoéveis da Capital, tendo em todas as escrituras e matricula como

comprador/proprietario a JFL VILA OLIMPIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Salientamos que néo foram feitas investigagdes sobre a situacdo atual da documentagéo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento do proprietdrio.

Para este trabalho, assumiremos a auséncia de quaisquer dividas, dUvidas ou énus que
pudessem vir a inferferir na determinacédo do valor de mercado do imével.

A tabela resumo com informacées das unidades estd anexada ao Apéndice D do presente
relatério.

422 Dispéndios

Néo recebemos cédpias das nofificacdes do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
para o exercicio de 2020.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacao fiscal
do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.
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43 CONSIDERACOES DE VALOR

43.1 Fatores-chave de Valoracéo

B localizacgo privilegiada, préximo a bairros residenciais de alto padrdo e importante
regido escritérios;

B Proximidade de estacées de metrd e trem e facil comunicacdo por vias arteriais de
grande importéncia da cidade;

®m Empreendimento residencial boutique com servicos no conceito de multifamily
property;

= O mercado de investimento imobilidrio tem se mostrado bastante ativo nos Gltimos
meses mesmo com o impacto negativo em alguns segmentos deste mercado.

Empreendimentos de renda e com boas perspectivas tem sido absorvidos por
investidores tanto privados, properties companies, quanto por Fundos Imobilidrios.

43.2 Raciocinio de Valor

a. Metodologia

Para a determinacdo do valor de mercado, foram utilizados métodos que refletissem de
maneira mais fiel a realidade do mercado local e as possibilidades de uso do imével, em
conformidade com as normas e com base em seus potenciais compradores.

b. Valor de Venda para Investimento | Base: Método da Renda — Fluxo
de Caixa Descontado

Face as caracteristicas do empreendimento em questdo, voltado ao investimento
imobilidrio através da exploracéo de locacdo de espacos residenciais com servicos,
utilizamos a metodologia de Venda Para Investimento. Por essa metodologia, projetamos
a receita de aluguel atual, por um periodo de 10 anos, considerando taxas de
crescimento apropriadas e os eventos de contrato (reajustes, revisdes e renovagoes),
ocorrendo na menor periodicidade definida pela legislacéo incidente sobre os contratos
de locacéo.

Para refletir o valor do imével no término do fluxo de caixa/perpetuidade, ao final do 10°
ano, capitalizamos a receita.

O fluxo de receitas e o valor de venda no 10° ano séo entéo trazidos a valor presente
com taxas de desconto adequadas a percepcéo de risco do mercado.

Assim, o valor presente dos fluxos de caixa representa o valor de venda disponivel para
a aquisicdo do imével do ponto de vista do investidor.
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Andlise Histérica — VO699:

O VO699 iniciou sua operacdo no primeiro trimestre de 2020.

ANALISE HISTORICA V0699
Performance Operacional

600.000

400.000

200.000 I I I I
= l”I'II.I'I II‘ I I I

m ReceitaTotal ~ mDespesas  ® Receita Liquida Operacional Apés Impostos

(200.000)

(400.000)

Devido ao curto periodo de operacéo, recebemos o orcamento projetado para os
préximos anos, incluindo projegdo das receitas de locagées e taxas de ocupagdo, além
das projecoes das despesas de condominio, administracéo, energia, manutencéo, fundo
de reserva, entre outras.

As projecdes apontam para um valor inicial de locacdo de R$ 190/m2 nos primeiros
meses, estabilizando em R$ 200/m2 apés 1 ano. A taxa de ocupacéo projetada inicia-se
em 12%, progredindo més a més até atingir 9§0% de ocupacdo em junho de 2021.

Para efeito de analise, a projecéo para o primeiro ano de operacdo do VO699 foi
comparada com o histérico do primeiro ano de operacdo do empreendimento VHouse,
pertencente ao mesmo grupo e de perfil semelhante ao objeto de andlise, conforme
apresentado a seguir.

Anélise Histérica — VHouse (andlise comparativa):

O empreendimento VHouse entrou em operacdo em abril de 2019 registrando a Taxa
de Ocupacéo de 36% e atingindo a taxa de 84% no més de maio de 2020 (data de corte
dos dados histéricos).

Seguindo informacdes operacionais fornecidas pelo cliente, a didria média bruta inicial
de R$ 170/m2 de drea locavel e em maio de 2020 registrou R$ 195/m2 (inclui
reembolso de despesas — condominio, iptu, etc — vide fluxo de caixa), sendo que a receita
liquida operacional iniciou em abril de 2019 com o valor de R$ 32/m2 de érea locavel
em maio de 2020 registrou o valor de R$ 132/m?2.

Os grdficos a seguir ilustram a performance do empreendimento desde o inicio de
operacdo:
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ANALISE HISTORICA VHOUSE
Crescimento Diaria Média e Taxa de Ocupagéo
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ANALISE HISTORICA VHOUSE
Performance Operacional
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Conclusao:

Uma vez que o orcamento projetado estima performance semelhante & realizada por um
empreendimento do mesmo grupo desenvolvedor e com mesmo perfil, consideramos que
esteja alinhado aos dados de mercado geral.

Neste sentido estabelecemos as premissas utilizadas no fluxo de caixa do
empreendimento, conforme tabela a seguir.

Fluxo de Caixa Projetado:

As premissas utilizadas em nosso fluxo de caixa foram as seguintes:
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Premissas Adotadas - Fluxo de Caixa VO699

Area Locavel: 7274 m?
NUmero de Apartamentos: 131
Prazo do Fluxo de Caixa: 10 anos
Taxa de Ocupagao Inicial: 50%
Taxa de Ocupagéo Estabilizada: 90%
Periodo até Estabilizaco: 4 anos
Aluguel Inicial: R$ 195/m?
Aluguel Estabilizado: R$ 200/m?
Condominio: R$ 25,20/m?
IPTU: R$ 3,10/m?
Energia: R$ 3,20/m?
Manutengao: R$ 0,20/m?
Administrag&o: R$ 0,40/m?
Fundo de Reserva: 1% da receita bruta
Taxa de Saida ano 10: 6,75% a.a.
Taxa de Desconto — Valor Presente: 8,50% a.a.

Critério

Fluxo sem inflagdo, critério Moeda Forte. Taxa de Desconto Real.

A andlise por fluxo de caixa descontado gerou a seguinte matriz de resultados:

Taxa de Capitalizagao - Ano 10 (a.a.)
Taxa de Desconto (a.a.)

7,00%

6,50% 6,00%

9,00% 150.900.000 157.000.000 164.100.000
8,50% 156.300.000 162.700.000 170.100.000
8,00% 161.900.000 168.600.000 176.400.000

Deste modo, o valor do imével em estudo estaria dentro da seguinte faixa de valor
provével pela metodologia:

Valor de Venda para Investimento
Base: Método da Renda | Fluxo de Caixa Descontado

R$ 150.900.000 a R$ 176.400.000

O fluxo de caixa estd anexado no Apéndice F do presente relatério.
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44 VALORACAO

441 Grau de Fundamentacéo

Para este trabalho, consideramos que a avaliacdo realizada atingiv o Grau de
Fundamentacdo I, atingindo a pontuacéo igual a 18, conforme preceitos da
NBR14.653/4, item 10.1.

A demonstracéo do enquadramento no grau de fundamentagéo é feita a seguir:

Atividade Grau Pontos
Andlise operacional do empreendimento Il 3
Andlise das séries historicas do empreendimento I} 3
Analise setorial e diagndstico de mercado 1l 3
Taxa de desconto I 2
Escolha do modelo I 2
Estrutura basica do fluxo de caixa Ml 3
Cenarios fundamentados | 1
Analise de sensibilidade | 1

Analise de risco -
TOTAL GRAU Il 18

442 Opiniao de Valor

De acordo com as bases de valoracéo estabelecidas, somos da opinido que o valor de
mercado para o imével em questdo, na data de 30 de setembro de 2020, estava em
torno de R$ 162.700.000,00 (Cento Sessenta Dois Milhées Setecentos Mil Reais).

Fl. CBRE
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ESPELHO COM JUNCOES

Area Comum  Area Comum
Numeragio  Area Privativa de Divisdo Ndo  de Divisdo

NiieicdolCobiES Anterior (m?) Proporcional  Proporcional

Area Total (m?)  Fracdo ideal Vagas

1 299.104.0297-1 " 88,650 16,800 68,100 173,550 1,0367% 2
2 299.104.0297-1 12 56,420 8,400 43,850 108,670 0,6675% 1
3 299.104.0297-1 13 53,300 8,400 42,900 104,600 0,6530% 1
4 299.104.0297-1 14 56,050 8,400 43,980 108,430 0,6694% 1
5 299.104.0297-1 15 71,350 16,800 61,360 149,510 0,9341% 2
6 299.104.0297-1 21 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 2
7 299.104.0297-1 22 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
8 299.104.0297-1 23 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
9 299.104.0297-1 24 44,030 8,400 39,100 91,630 0,5951% 1
10 299.104.0297-1 25 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 2
1" 299.104.0297-1 31 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
12 299.104.0297-1 32 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
13 299.104.0297-1 33 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
14 299.104.0297-1 34 44,030 8,400 39,100 91,530 0,5951% 1
15 299.104.0297-1 35 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
16 299.104.0297-1 4 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
17 299.104.0297-1 42 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
18 299.104.0297-1 43 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
19 299.104.0297-1 44 44,030 8,400 39,100 91,530 0,5951% 1
20 299.104.0297-1 45 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
21 299.104.0297-1 51 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
22 299.104.0297-1 52 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
23 299.104.0297-1 53 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
24 299.104.0297-1 54 44,030 8,400 39,100 91,530 0,5951% 1
25 299.104.0297-1 55 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
26 299.104.0297-1 61 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
27 299.104.0297-1 62 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
28 299.104.0297-1 63 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
29 299.104.0297-1 64 44,030 8,400 39,100 91,630 0,5951% 1
30 299.104.0297-1 65 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
31 299.104.0297-1 7 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
32 299.104.0297-1 72 43,360 8400 " 38,550 90,310 0,5869% 1
33 299.104.0297-1 73 44,120 8,400 7 39,180 91,700 0,5962% 1
34 299.104.0297-1 74 44,030 8,400 7 39,100 91,530 0,5951% 1
35 299.104.0297-1 75 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
36 299.104.0297-1 81 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
37 299.104.0297-1 82 43,360 8,400~ 38,550 90,310 0,5869% 1
38 299.104.0297-1 83 44,120 8,400 ” 39,180 91,700 0,5962% 1
39 299.104.0297-1 84 44,030 8,400~ 39,100 91,530 0,5951% 1
40 299.104.0297-1 85 63,250 16,800 ” 58,080 138,130 0,8841% 1
41 299.104.0297-1 91 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
42 299.104.0297-1 92 43,360 8,400 7 38,550 90,310 0,5869% 1
43 299.104.0297-1 93 44,120 8,400 7 39,180 91,700 0,5962% 1
44 299.104.0297-1 94 44,030 8,400 7 39,100 91,530 0,5951% 1
45 299.104.0297-1 95 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
46 299.104.0297-1 101 62,570 16,800 7 57,530 136,900 0,8757% 1
47 299.104.0297-1 102 43,360 8,400 ” 38,550 90,310 0,5859% 1
48 299.104.0297-1 103 44,120 8,400~ 39,180 91,700 0,5962% 1
49 299.104.0297-1 104 44,030 8,400 ” 39,100 91,530 0,5951% 1
50 299.104.0297-1 105 63,250 16,800 ” 58,080 138,130 0,8841% 1
51 299.104.0297-1 11 62,570 16,800 ~ 57,530 136,900 0,8757% 1
52 299.104.0297-1 12 43,360 8400 " 38,550 90,310 0,5859% 1
53 299.104.0297-1 113 44,120 8,400 7 39,180 91,700 0,5962% 1
54 299.104.0297-1 114 44,030 8,400 39,100 91,530 0,5951% 1
55 299.104.0297-1 115 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
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Area Comum  Area Comum
Numeragio  Area Privativa de Divisdo Ndo  de Divisdo

Nt delCentbline Anterior (m?) Proporcional  Proporcional

Area Total (m?)  Fracéo ideal Vagas

56 299.104.0297-1 121 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
57 299.104.0297-1 122 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5859% 1
58 299.104.0297-1 123 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
59 299.104.0297-1 124 44,030 8,400 39,100 91,530 0,5951% 1
60 299.104.0297-1 125 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
61 299.104.0297-1 131 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
62 299.104.0297-1 132 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
63 299.104.0297-1 133 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
64 299.104.0297-1 134 44,030 8,400 39,100 91,530 0,5951% 1
65 299.104.0297-1 135 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
66 299.104.0297-1 141 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
67 299.104.0297-1 142 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
68 299.104.0297-1 143 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
69 299.104.0297-1 144 44,030 8,400 39,100 91,530 0,5951% 1
70 299.104.0297-1 145 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
71 299.104.0297-1 151 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
72 299.104.0297-1 152 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
73 299.104.0297-1 153 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
74 299.104.0297-1 154 44,030 8,400 39,100 91,530 0,5951% 1
75 299.104.0297-1 155 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
76 299.104.0297-1 161 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
m 299.104.0297-1 162 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
78 299.104.0297-1 163 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
79 299.104.0297-1 164 44,030 8,400 39,100 91,530 0,5951% 1
80 299.104.0297-1 165 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
81 299.104.0297-1 17 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
82 299.104.0297-1 172 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
83 299.104.0297-1 173 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
84 299.104.0297-1 174 44,030 8,400 39,100 91,530 0,5951% 1
85 299.104.0297-1 175 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
86 299.104.0297-1 181 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
87 299.104.0297-1 182 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
88 299.104.0297-1 183 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
89 299.104.0297-1 184 44,030 8,400 39,100 91,530 0,5951% 1
90 299.104.0297-1 185 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
91 299.104.0297-1 191 62,570 16,800 57,530 136,900 0,8757% 1
92 299.104.0297-1 192 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
93 299.104.0297-1 193 44,120 8,400 39,180 91,700 0,5962% 1
94 299.104.0297-1 194 44,030 8,400 7 39,100 91,530 0,5951% 1
95 299.104.0297-1 195 63,250 16,800 ” 58,080 138,130 0,8841% 1
96 299.104.0297-1 201 62,570 16,800 ~ 57,530 136,900 0,8757% 1
97 299.104.0297-1 202 43,360 8400 7 38,550 90,310 0,5869% 1
98 299.104.0297-1 203 44,120 8,400~ 39,180 91,700 0,5962% 1
99 299.104.0297-1 204 44,030 8,400 ” 39,100 91,530 0,5951% 1
100 299.104.0297-1 205 63,250 16,800~ 58,080 138,130 0,8841% 1
101 299.104.0297-1 211 62,570 16,800 ” 57,530 136,900 0,8757% 1
102 299.104.0297-1 212 43,360 8,400 ” 38,550 90,310 0,5869% 1
103 299.104.0297-1 213 44,120 8,400 7 39,180 91,700 0,5962% 1
104 299.104.0297-1 214 44,030 8,400~ 39,100 91,530 0,5951% 1
105 299.104.0297-1 215 63,250 16,800 7 58,080 138,130 0,8841% 1
106 299.104.0297-1 221 62,570 16,800 ” 57,530 136,900 0,8757% 1
107 299.104.0297-1 222 43,360 8,400 7 38,550 90,310 0,5869% 1
108 299.104.0297-1 223 44,120 8,400 ” 39,180 91,700 0,5962% 1
109 299.104.0297-1 224 44,030 8,400 7 39,100 91,530 0,5951% 1
110 299.104.0297-1 225 63,250 16,800~ 58,080 138,130 0,8841% 1
m 299.104.0297-1 231 62,570 16,800 7 57,530 136,900 0,8757% 1
12 299.104.0297-1 232 43,360 8,400 7 38,550 90,310 0,5869% 1
113 299.104.0297-1 233 44,120 8,400 7 39,180 91,700 0,5962% 1
114 299.104.0297-1 234 44,030 8,400 ” 39,100 91,530 0,5951% 1
115 299.104.0297-1 235 63,250 16,800 ” 58,080 138,130 0,8841% 1
16 299.104.0297-1 241 62,570 16,800~ 57,530 136,900 0,8757% 1
"7 299.104.0297-1 242 43,360 8,400 ” 38,550 90,310 0,5869% 1
18 299.104.0297-1 243 44,120 8,400 7 39,180 91,700 0,5962% 1
119 299.104.0297-1 244 44,030 8,400 7 39,100 91,530 0,5951% 1
120 299.104.0297-1 245 63,250 16,800 7 58,080 138,130 0,8841% 1
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Area Comum  Area Comum

87

Numero do Contribuinte NumeraAgao GAlERD @ lesa? o @ DIVI§a° Area Total ()  Fracéo ideal Vagas
Anterior (m?) Proporcional  Proporcional
2
121 299.104.0297-1 251 62,570 16,800~ 57,530 136,900 0,8757% 1
122 299.104.0297-1 252 43,360 8,400 ” 38,550 90,310 0,5869% 1
123 299.104.0297-1 253 44,120 8,400 " 39,180 91,700 0,5962% 1
124 299.104.0297-1 254 44,030 8,400 " 39,100 91,530 0,5951% 1
125 299.104.0297-1 255 63,250 16,800 7 58,080 138,130 0,8841% 1
126 299.104.0297-1 261 62,570 16,800 7 57,530 136,900 0,8757% 1
127 299.104.0297-1 262 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
128 299.104.0297-1 263 44,120 8400”7 39,180 91,700 0,5962% 1
129 299.104.0297-1 264 44,030 8,400 7 39,100 91,530 0,5951% 1
130 299.104.0297-1 265 63,250 16,800 58,080 138,130 0,8841% 1
131 299.104.0297-1 271 62,570 16,800 ” 57,530 136,900 0,8757% 1
132 299.104.0297-1 272 43,360 8,400 38,550 90,310 0,5869% 1
133 299.104.0297-1 273 44,120 8,400 " 39,180 91,700 0,5962% 1
134 299.104.0297-1 274 44,030 8400”7 39,100 91,530 0,5951% 1
135 299.104.0297-1 275 63,250 16,800 ” 58,080 138,130 0,8841% 1
136 299.104.0297-1 281 62,570 16,800 ” 57,530 136,900 0,8757% 1
137 299.104.0297-1 282 43,360 8,400 " 38,550 90,310 0,5869% 1
138 299.104.0297-1 283 44,120 8,400 ” 39,180 91,700 0,5962% 1
139 299.104.0297-1 284 44,030 8,400 ” 39,100 91,530 0,5951% 1
140 299.104.0297-1 285 63,250 16,800 7 58,080 138,130 0,8841% 1
299.104.0297-1 299.104.0297-1 Vaga - 100M N/I N/I NI NI 0,0612% 1
299.104.0297-1 299.104.0297-1 Vaga - 4G N/I N/I NI NI 0,0849% 1
299.104.0297-1 299.104.0297-1 Vaga - 92M NI N/I NI NI 0,0612% 1
299.104.0297-1 299.104.0297-1 Vaga - 94M N/I N/I NI NI 0,0612% 1
299.104.0297-1 299.104.0297-1 Vaga - 96M N/I N/I N/I NI 0,0612% 1
299.104.0297-1 299.104.0297-1 Vaga - 98M NI NI N/ NI 0,0612% 1
299.104.0297-1 299.104.0297-1 Vaga - 99M NI N/I N/I N/I 0,0612% 1
299.104.0297-1 299.104.0297-1 Vaga 101M N/I NI N/I N/I 0,0612% 1
Total 1.029,320 929,760 2.194,280 14,67% 28 |
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FLUXO DE CAIXA PROJETADO

METODO DA RENDA | FLUXO DE CAIXA PROJETADO

JFL Realty - VO669 - Av. Dr. Cardoso de Melo, 669 - Sao Paulo/SP

Ano do Projeto - Iniciando em Outubro/20

Receita de Aluguel 12.765.870 14.838.960 16.104.636 16.104.636 16.104.636 16.104.636 16.104.636 16.104.636 16.104.636 16.104.636
Area 7.274 7.274 7.274 7.274 7.274 7.274 7.274 7.274 7.274 7.274
Ocupagdo Mé 75% 85% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
Aluguel Unitario (R$/m?més) 195,00 200,00 205,00 205,00 205,00 205,00 205,00 205,00 205,00 205,00
(-) Impostos : 8,65% (PIS, COFINS, ISS) -1.104.248 -1.283.570 -1.393.051 -1.393.051 -1.393.051 -1.393.051 -1.393.051 -1.393.051 -1.393.051 -1.393.051
% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65%
Receita Liquida 11.661.622 13.555.390 14.711.585 14.711.585 14.711.585 14.711.585 14.711.585 14.711.585 14.711.585 14.711.585
() Despesas -2.961.142 -2.967.792 -2.967.792 -2.967.792 -2.967.792 -2.967.792 -2.967.792 -2.967.792 -2.967.792 -2.967.792
Condominio R$ 26,00/m? -2.199.658 -2.199.658 -2.199.658 -2.199.658 -2.199.658 -2.199.658 -2.199.658 -2.199.658 -2.199.658 -2.199.658
IPTU R$ 3,10/m? -270.593 -270.593 -270.593 -270.593 -270.593 -270.593 -270.593 -270.593 -270.593 -270.593
Energia R$ 1,40/m? -279.322 -279.322 -279.322 -279.322 -279.322 -279.322 -279.322 -279.322 -279.322 -279.322
Manutengo R$ 0,40/m? -17.458 -17.458 -17.458 -17.458 -17.458 -17.458 -17.458 -17.458 -17.458 -17.458
Administragao R$ 0,50/m2 -34.915 -34.915 -34.915 -34.915 -34.915 -34.915 -34.915 -34.915 -34.915 -34.915
Fundo de Reserva 1% da receita -159.198 -165.847 -165.847 -165.847 -165.847 -165.847 -165.847 -165.847 -165.847 -165.847
Resultado Operacional c/ Impostos 8.700.480 10.587.598 11.743.793 11.743.793 11.743.793 11.743.793 11.743.793 11.743.793 11.743.793 11.743.793
% Sobre a Receita 68,2% 71,4% 72,9% 72,9% 72,9% 72,9% 72,9% 72,9% 72,9% 72,9%
R$/m? 99,7 121,3 134,5 134,5 134,5 134,5 134,5 134,5 134,5 134,5
(+) Net Taxes Adjustment 1.104.248 1.283.570 1.393.051 1.393.051 1.393.051 1.393.051 1.393.051 1.393.051 1.393.051 1.393.051
Resultado Liquido Operacional 9.804.728 11.871.168 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844
% Sobre a Receita 76,8% 80,0% 81,6% 81,6% 81,6% 81,6% 81,6% 81,6% 81,6% 81,6%
R$/m? 112,3 136,0 150,5 150,5 150,5 150,5 150,5 150,5 150,5 150,5
Capitalizagdo 10° Ano (100% Area) 202.105.292

Resultado Operacional c/ Impostos

Valor Presente Liquido

8.700.480

10.587.598

11.743.793

11.743.793

Cap 10° Ano 6,50%
Taxa de Desconto 8,50%
VPL (R$) 162.700.000
VPL (R$/m?) 22.367
VPL R$ por Unidade 1.077.483
. CBRE
| |
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11.743.793

11.743.793

11.743.793

11.743.793

213.849.085
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51 FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

511 Consideracoes Gerais

A CBRE recomenda a leitura completa do laudo de avaliacéo e estudo de viabilidade
realizados.

A CBRE declara e garante néo ter qualquer controle ou participagéo, inclusive financeira,
nas decisdes sobre a locacdo das dreas dos iméveis avaliados, ressaltando que néo existe
qualquer garantia de que os valores de aluguel, receitas dos iméveis e/ou despesas
projetados serdo efetivamente realizados.

O laudo de avaliagéo e o estudo de viabilidade ndo fazem qualquer tipo de julgamento
sobre a capacidade de qualquer locatério especifico cumprir sua obrigacéo de pagar os
valores da locagéo e/ou os custos e taxas relativas & ocupagdo do imével avaliado.

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas deste estudo foram elaboradas e
adotadas dentro do contexto de mercado e conjuntura econémica na data da realizacéo
deste relatério. Havendo modificacées do cendrio econdmico ou mercadolégico, poderd
haver alteracées significativas nos resultados informados e conclusées deste trabalho.

Néo foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de fributacdo que possam
surgir em caso de alienacdo. Do mesmo modo, ndo foram consideradas despesas de
aquisicdo em nossa avaliacdo.

Néo consideramos qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer
outras dividas que possam existir para com o imével, sejam em termos de principal ou
dos juros relativos ao mesmo.

Diversas premissas adotadas para a elaboracdo do laudo de avaliacdo e estudo de
viabilidade foram (i) passadas para nés pelo proprietdrio dos iméveis, pelo estruturador
do FIl e/ou por outros envolvidos com a constituicdo do FlI; e (i) elaboradas por
terceiros, inclusive fundacées, entidades governamentais e outras pessoas, naturais ou
juridicas, pUblicas ou privadas. Néo faz parte do escopo deste trabalho a realizagéo de
uma due diligence de tais premissas, inclusive de informacées e documentos recebidos
de nossos clientes ou terceiros. Deste modo, ao adotd-las como base, a CBRE presume
sua veracidade e completude, sem fazer qualquer tipo de verificacdo pratica. Cabe &
Administradora do Fundo e ao Coordenador Lider e ao potencial investidor a verificacdo
da veracidade e adequagdo de todos os documentos e informacées utilizadas.

Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliacdo se baseou for posteriormente
considerado como incorreto, os valores de avaliacdo também podem ser e devem ser
reconsiderados.

A elaboracéo do laudo de avaliacdo e estudo de viabilidade ndo configura uma
recomendacdo, por parte da CBRE, de compra ou venda dos iméveis avaliados, seja
pelo valor apontado no laudo, ou por qualquer outro valor. A deciséo sobre uma
transacé@o de compra e venda dos iméveis e sobre os valores a serem fransacionados é
de responsabilidade da parte compradora e negociacdo com a vendedora do mesmo.
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A elaboracéo do laudo de avaliacéo e estudo de viabilidade ndo deve ser considerada
como uma recomendacédo de investimento no Fll.

Ao realizar o laudo de avaliacéo e estudo de viabilidade, a CBRE nédo estd fazendo
qualquer tipo de julgamento acerca da capacidade dos envolvidos com o Fll (Estruturador
do Fll, Coordenadores, Construtora, Administrador do Fll, Administrador do
Empreendimento, Auditor etc.) em realizar suas funcdes adequadamente e
competentemente e/ou conforme a projecéo do fluxo de caixa do imével e/ou projecéo
do Fll por nés estimada. Ressaltamos que a CBRE néo tem qualquer tipo de controle ou
exerce qualquer tipo de influéncia sobre as decisdes tomadas antes, durante e depois da
estruturacdo do Fll ou da entrega dos iméveis avaliados e, portanto, sua responsabilidade
fica limitada apenas & elaboracéo do laudo de avaliagdo e estudo de viabilidade, com
base nas informacées de mercado disponiveis naquele momento e demais condicdes
informadas neste laudo.

Recomendamos ao estruturador do Fll que tome todas as medidas necessdrias para
mitigar os riscos imobilidrios envolvidos na transacdo de compra e venda dos iméveis,
inclusive prevendo mecanismos de defesa para o Fll e seus cotistas.

5.1.2 Formato de Investimento

Trata-se de um Fundo de Investimento Imobilidrio em formatacéo, que deverd se chamar
JFL LIVMING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, e que, em um primeiro momento,
deve contemplar a aquisigéo de:

VHouse: 75% das unidades pertencentes & JFL V. HOUSE INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A e;
VO 699: 50% das unidades pertencentes & JFL  VILA  OLIMPIA

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

A renda liquida final auferida pela operacéo no segmento de Multifamily — locagéo de
espacos residenciais com servigos - nesses empreendimentos deverd ser distribuida entre
os cotistas do FlI, proporcionalmente ao respectivo nimero de cotas que cada cotista
possuir, fambém respeitando os termos da preferéncia oferecida sobre a rentabilidade.

A operacdo dos empreendimentos serd feita pela empresa JFL Living, marca da empresa
JFL Realty, proprietéria dos empreendimentos em andlises.

As vendedoras oferecem ao Fundo prioridade, durante o periodo de 24 (vinte e quatro)
meses da efetivacdo do FIl com inicio no més subsequente & sua efetivacdo no
recebimento, do resultado liquido das locacées até que o Fundo atinja a rentabilidade
de 6,5% (seis e meio por cento) ao ano sobre o PL do Fundo apurada mensalmente. Uma
vez atingida rentabilidade, as vendedoras terdo direito de receber os resultados liquidos
das locagbes até que sua rentabilidade atinja 6,5%. Apds, os resultados liquidos serdo
distribuidos proporcionalmente & participagéo de cada um nos ativos paga mensalmente.
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O cronograma previsto para o investimento estd descrito a seguir:

Cronograma Data Més
Data Base de Avaliagéo set-20
Data de Langamento do FlI dez-20 0
Data de Inicio do FlI jan-21 1

O Fll terd de prazo de duracéo indeterminado.
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52 PREMISSAS DA VIABILIDADE

52.1 Valor de Emissao

O valor de emissédo do Fll corresponde ao valor de R$ 217.839.554,00, sendo:

Valor de Emissao do Fll

Valor de Avaliagio (R$) — VHouse — 151 unidades (100%) - Base agosto 2020: R$ 180.500.000,00
Valor de Aquisigéo (R$) — VHouse — 151 unidades (100%) - Base agosto 2020: R$ 170.000.000,00
Participagao do Fll no VHouse: 75,00%
Valor de Aquisi¢éo da Participagéo VHouse: R$ 127.500.000,00
Valor de Avaliagdo (R$) — VO699 — 131 unidades (100%) - Base agosto 2020: R$ 162.700.000,00
Valor de Aquisigao (R$) — VO699 — 131 unidades (100%) - Base agosto 2020: R$ 155.000.000,00
Participagao do Fll no VO699: 50,00%
Valor de Aquisi¢éo da Participagéo VHouse: R$ 77.500.000,00
Valor de Aquisi¢do dos Empreendimentos pelo FlI: R$ 205.000.000,00
Despesas Nao Recorrentes Totais (R$) R$ 15.000.000,00
Valor de Emissao do Fil (R$) | R$ 220.000.000,00

522 Despesas Ndao Recorrentes

A tabela a seguir detalha as despesas nédo recorrentes, conforme
estruturador do FlI, totalizando R$ 12.839.554,00.

informado pelo

Despesas Nao Recorrentes

ITBI (3% do valor das escrituras)

Comisséo de Estruturagéo e Distribuigéo do Fundo (3% do valor de aquisi¢ao)
9,65% Sobre Custos ITBI + Estruturag&o e Distribuigéo — gross up

Reserva de Caixa

Total

R$ 6.150.000,00
R$ 6.150.000,00
R$ 1.313.724,00
R$ 1.386.276,00
R$ 15.000.000,00

523 Despesas Recorrentes

A tabela abaixo resume os custos operacionais recorrentes do fundo, conforme informado

pelo estruturador do FlI.
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Taxas de Administragdo, Gestéo, Custddia e Cl do FlI 1,15% a.a. sobre o PL

Taxa Selic/ Cetip R$ 24.000,00 /ano
Honorério Auditoria R$ 60.000,00 /ano

Taxa de Fiscalizagdo CYM R$ 37.000,00 /ano
Despesas Gerais R$ 9.000,00/ano
BM&Fbovespa - Anuidade R$ 10.000,00/ano

Andncios e Publicagdes Legais R$ 40.000,00/ano

Laudo de Reavaliagdo R$ 70.000,00/ano
Inadimpléncia (*) 0,11% Sobre a Receita Total
Fundo de Reserva / Reposigéo de Ativos (**) De 1,0% a 3,5% Sobre a Receita Total

(*)  Ataxa de inadimpléncia adotada é equivalente ao ndo pagamento de 3 meses de
aluguéis sobre o periodo anual incidente sobre 01 (uma) unidade por
empreendimento.

(**) O Fundo de Reserva ou de Reposicdo de Atfivos equivale a 1,0% da Receita Total
nos 3 primeiros anos - 1,50% no ano 4 - 2,0% no ano 5 - 2,5% no ano 6 — 3,0%
no ano 7 e 3,5% nos demais anos.

524 Fluxo de Caixa

As andlises do estudo de viabilidade do fundo resultaram no fluxo de caixa mostrado na
pdgina a seguir, seguindo as seguintes premissas bdsicas:

v' Os resultados operacionais dos empreendimentos e utilizados no fluxo de caixa de
viabilidade econédmica foram extraidos das avaliacées dos empreendimentos,
avaliagdes estas integrantes deste estudo.

v Inflagdo projetada para o célculo das rentabilidades nominais foi de 3,50% a.a.,
conforme expectativa de mercado.

v" ATaxa de Gestdo e Administracdo de 1,15% é aplicada sobre o valor do Patriménio
Liquido, o qual é definido como sendo o Valor de Lancamento/Emisséo do Fll no
momento da emisséo. Para efeito de cdlculo desta despesa anual foi considerado o
Valor de Emisséo corrigido anualmente pela inflacéo profetada de 3,50%.

v' A preferéncia sobre a rentabilidade do FIl até que se atinja 6,50% a.a. foi
considerada para os dois primeiros anos de operacdo contados a partir do més
subsequente & efetivacdo do Fll, estimada em cerca de R$ 4.707.557.

v E prevista uma Reserva de Caixa para o Fll no momento da Emiss@o no valor nominal
de R$ 1.386.276,00, sendo previsto a aplicacdo destes recursos, em caso de néo
necessidade de utilizacdo, em investimentos que gerem retornos iguais ou superiores
& rentabilidade anual nominal do préprio Fundo nos primeiros 2 anos, previsto para

6,50%.
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v" O fluxo de caixa tem o perfodo de 10 anos e o valor dos empreendimentos no 10°
ano foi calculado considerando Taxa de Saida de 6,50% (Cap Rate de saida ano
10), refletindo o valor patrimonial no ano 10 de R$ 357.448.991.

v" A Taxa Interna de Retorno (TIR) do investimento (fluxo de caixa) no perfodo de 10
anos, considerando o valor de emisséo do FIl de R$ 220.000.000,00, as receitas
auferidas no periodo e mais o valor dos empreendimentos no 10° ano, é estimada
em 12,64% a.a.
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JFL Living FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ANALISE DE VIABILIDADE ECONOMICA FINANCEIRA
Ano 1 Ao 2 Ano 3 Jno 4 7no 5 7no 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 7no 10
11.975.002 12.695.414 13.430.898 13.972.292 13.972.292 13.972.292 13.972.292 13.972.292 13.972.292 13.972.292
Resultado Operacional s/ Impostos 11,975.002 12.695.414 13.439.898 13.972.292 13.972.292 13.972.292 13.972.292 13.972.292 13.972292 228930624
Avaliagéo Base Setembro 20 8.981.252 9.521.560 10.079.924 10479219 10479219 10479219 10479219 10.479.219 10479219 10479219

8.981.252 9.521.560 10.079.924 10.479.219 10.479.219 10.479.219 10.479.219 10.479.219 10.479.219 171.697.968

9.804.728 11.871.168 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844

Resultado Operacional s/ Impostos 9.804.728 11.871.168 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844 13.136.844 215.242.136
Avaliagéo Base Setembro 20 4.902.364 5.935.584 6.568.422 6.568.422 6.568.422 6.568.422 6.568.422 6.568.422 6.568.422 6.568.422

4.902.364 5.935.584 6.568.422 6.568.422 6.568.422 6.568.422 6.568.422 6.568.422 6.568.422 107.621.068

Premissas Estudo Viabilidade Fll

Despesas Nao Recorrentes

Itens VHouse V0669 TOTAL

Valor de aquisi¢do 170.000.000 155.000.000 325.000.000

Participagéo do Fll 5% 50%

Valor da Aquisigéo da Participagéo do Fll 127.500.000 77.500.000 205.000.000

TBI (3%) 3,00% 3.625.000 2.325.000 6.150.000

Custos de Estruturagao e Distribuigdo: 3,0% Sobre Custo Aquisigao 3,00% 3.825.000 2.325.000 6.150.000

Gross up - 9,65% Sobre Custos ITBI + Estruturagdo e Distribuicao - - 1.313.724

Reserva de Caixa - - 1.386.276

Valor Total de Langamento/Emissao do Fil - R$ 220.000.000
Despesas Recorrentes e Demais Premissas

Inflagéo 3,50%

Taxas de Gestao e Adminstragao - % sobre o PL 1,15%

Taxa de limpléncia - Equi a3 Alugué Para 01 (uma) unidade por empreendimento 0,11%

Fundo de Reserva: de 1,0% & 3,5% Sobre Receita Bruta. 1,0% a3,5%

Despesas diversas (cuso avespe, Consulris, Taxa Cep, Autries, Avalagao el d avs) Anual R$ 250.000

ANALISE VIABILIDADE
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10

Resultado (1) 13.883.615 15.457.144 16.648.346 17.047.641 17.047.641 17.047.641 17.047.641 17.047.641 17.047.641 17.047.641
Inflagéo Projetada 35%aa 13.883.615 15.998.144 17.834.124 18.901.024 19.562.560 20.247.249 20.955.903 21.689.360 22.448.487 23.234.184
Perda Receita Com Inadimplénci 0,11% -15.212 -17.598 -19.618 -20.791 -21.519 -22.272 -23.051 -23.858 -24.693 -25.558
Fundo de Reserva / Reposigo de Ativos 1,0% 3,5% oo 1o 1o 5% 200% 280 300 Sa Sa oa

-138.989 -160.157 -178.537 -283.827 -391.682 -506.738 -629.369 -759.963 -786.561 -814.091
Resultado (2) 13.729.354 15.820.389 17.635.969 18.596.406 19.149.359 19.718.239 20.303.483 20.905.539 21.637.233 22.394.536

40 - C a de Renda ao Fundo R$ 4.707.557 3.350.646 1.356.911
Taxas de Gestéo e Administragéo (Sobre o Valor de Aquisicdo Corrigido Pela Inflagéo) 1,15% -2.530.000 -2.618.550 -2.710.199 -2.805.056 -2.903.233 -3.004.846 -3.110.016 -3.218.867 -3.331.527 -3.448.130
Despesas diversas (Custo Bovespa, Consultorias, taxa Cefip, Auditorias, Avaliagao anual de ativos) + Inflagdo 250.000 -250.000 -258.750 -267.806 277179 -286.881 -296.922 -307.314 -318.070 -329.202 -340.724
tribuido aos Cotistas: 14.300.000 14.300.000 14.657.964 15.514.170 15.959.245 16.416.471 16.886.153 17.368.602 17.976.504 18.605.681

Rentabilidade Anual Nominal Sobre o Valor Total de Langamento do Fil 6,50% 6,50% 6,66% 7,05% 7,25% 7,46% 7,68% 7,89% 8,17% 8,46%
Valor dos Empreendimentos Final 10° Ano - Cap Saida 6,5%: 357.448.991
Taxa Interna de Retomo - IRR: 12,64%
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Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas deste estudo foram elaboradas e adotadas dentro do contexto de mercado e
conjuntura econémica na data da realizacdo deste relatério. Havendo alteracdes no cendrio econémico e/ou mercadolégico poderd
haver alteracées significativas nos resultados informados e nas conclusées deste trabalho.

Nenhuma parte de nosso relatério, nem quaisquer referéncias podem ser incluidas e, quaisquer documentos, circulares, materiais de
divulgacdo, marketing ou declaracées, nem publicada em quaisquer formas, sem nossa autorizacéo prévia por escrito da forma e contexto
em que ela aparecerd.

O FLUXO DE CAIXA APRESENTADO NA PAGINA ANTERIOR, ASSIM COMO A RENTABILIDADE ESPERADA, NAO REPRESENTAM E NEM
DEVEM SER CONSIDERADOS, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RESULTADOS E/OU RENTABILIDADE AOS COTISTAS.

CBRE
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53 ANALISE DOS RESULTADOS

531 Rentabilidade Liquida

O cendrio adotado retornou os seguintes retornos anuais nominais sobre o valor efetivo

de emissdo do Fll (R$ 220.000.000):

Rentabilidade Liquida Anual do Fundo

Ano 1 6,50%
Ano 2 6,50%
Ano 3 6,66%
Ano 4 7,05%
Ano 5 7,25%
Ano 6 7,46%
Ano7 7,68%
Ano 8 7,89%
Ano 9 8,17%
Ano 10 8,46%

A RENTABILIDADE LIQUIDA ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE AOS COTISTAS.

A rentabilidade prevista para os anos 1 e 2 refere-se & prioridade dada Fundo no
recebimento dos resultados liquidos das locagdes.

A Taxa Interna de Retorno Nominal do Fluxo de Caixa Total (periodo de 10 anos) é de
12,64%, considerando o Valor da Emisséo de R$ 220.000.000 e a Taxa de Perpetuidade
de 6,50% (saida final do 10° Ano).
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Anexo 1

Sobre a Empresa
Avaliadora:

CBRE
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SOBRE A CBRE

Visdo Geral

Com capacidades mais amplas e profundas do que qualquer outra empresa, a CBRE
Group, Inc. (NYSE: CBRE) é a empresa lider mundial com servicos integrados para
imdveis comerciais e investimentos imobilidrios, com faturamento US$ 21,34 bilhées em

2019.

Os mais de 20 mil profissionais da CBRE oferecem resultados excepcionais para clientes,
investidores e ocupantes em mais de 100 pafses, incluindo mais de 90% das empresas
da Fortune 100, combinando expertise do mercado local, servicos amplos, conhecimento
especializado, bem como ferramentas e recursos de primeira linha.

A CBRE é a n® 1 no mercado global em locacdo, venda, terceirizacéo, gestéo e avaliagdo
de iméveis. A CBRE é também a maior desenvolvedora de empreendimentos comerciais
nos Estados Unidos e possui mais de US$ 107 bilhées em ativos sob gestdo dentro do
seu negécio de investidores globais.

A CBRE estd incluida na Fortune 500 desde 2008, ocupando o 146° lugar em 2019 e
atualmente ocupa a 128 posicdo (setembro 20). Também foi eleita a principal marca
do setor pela Lipsey Company por 18 anos consecutivos e foi nomeada uma das
“Empresas Mais Admiradas” da Fortune no mercado imobilidrio por sete anos
consecutivos, incluindo a posicdo de n® 1 em 2019. Também foi classificada como a
Empresa Mais Etica do Mundo pelo Ethisphere Institute por seis anos consecutivos.

450 escritérios em mais de 100 pafses e mais de 90,000 colaboradores.

CBRE oferece uma ampla gama de servicos integrados, incluindo:
= Valoragdo e aconselhamento (realizados pelo nosso time de Valuation & Advisory Services);

® Servicos integrados a ocupantes, incluindo: facilities, gestGo de projetos e transacées e servicos
de consultoria estratégica (fornecidos por nosso Global Workplace Solutions group);

B Gestdo de Iméveis (realizados por nosso time de Asset Services);

B locacdo de iméveis (coordenados por nosso time de Advisory and Transaction Services);
u Venda de iméveis e servicos de garantia (realizados por nosso time de Capital Markets);
u Gestdo de investimentos (conduzidos por nossa subsididria CBRE Global Investors);

= Servicos a Desenvolvedores (realizados pela subsididria Trammell Crow Company).

Histérico da Companhia

A empresa que agora é a CBRE tem suas rafzes em Sao Francisco e remete a 1906. Na
década de 1940, a empresa cresceu e se tornou uma das maiores empresas de servicos
imobilidrios comerciais no oeste dos Estados Unidos. Nas décadas de 1960 e 1970, a
empresa abriu o capital e expandiu seu portfélio de servicos e sua cobertura geogréfica
para se tornar um provedor de servicos completos com uma presenca crescente nos
Estados Unidos. Na década de 1980, a empresa era de propriedade da Sears, Roebuck.
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O préximo marco importante ocorreu em 1989, quando empregados e outros
adquiriram as operacdes da empresa da Sears para formar a CB Commercial. Ao longo
da década de 1990, a CB Commercial agiu de forma agressiva para acelerar o
crescimento e cultivar as capacidades globais para atender as demandas dos clientes. A
empresa adquiriu firmas lideres em gestdo de investimentos (Westmark Realty Advisors,
agora CBRE Global Investors, em 1995), banco hipotecédrio (LJ Melody & Company,
1996) e administracdo de propriedades e empresas, bem como mercados de capitais e
gestdo de investimentos (Koll Real Estate Services, 1997).

A CB Commercial alcangou uma expanséo global significativa com a aquisicdo em 1998
da REI Limited, brago internacional da Richard Ellis, cujas origens remontam a Londres
em 1773. Neste momento, a empresa mudou seu nome para CB Richard Ellis, ou CBRE.

Pouco depois, a CBRE anunciou a aquisicdo da Hillier Parker May & Rowden, com sede
em Londres, uma das principais empresas de servicos imobilidrios que operam no Reino
Unido. Com esse desenvolvimento, a CBRE se tornou a primeira empresa de servicos
imobilidrios com uma plataforma para fornecer servicos imobilidrios integrados — por
meio de uma empresa de administracdo e gestdo comum — nas principais capitais de
negdcios do mundo.

Em 2003, a CBRE adquiriu o Insignia Financial Group e tornou-se a principal empresa
de servigos imobilidrios em Nova York e Londres. Em junho de 2004, a CBRE concluiu
uma oferta publica inicial (IPO) bem-sucedida e comecou a negociar suas Acdes
Ordinérias Classe A na Bolsa de Nova York e foi adicionada ao S&P 500 em 2006.

No final de 2006, a CBRE adquiriu a Trammell Crow Company para criar uma firma de
servicos imobilidrios com escala, escopo e ofertas de servicos sem precedentes. Em
particular, a CBRE tornou-se lider global na prestagéo de servicos de outsourcing aos
principais ocupantes, incluindo corporacdes, organizacdes de salde e instituicdes do
sefor publico. A empresa tem sido consistentemente classificada como a fornecedora
N° 1 de servicos a ocupantes pela Associacdo Internacional de Profissionais de
Outsourcing.

Em 2011, a CBRE alcancou a lideranca em outro segmento de negécios chave,
adquirindo a maioria dos negécios de gestdo de investimentos imobilidrios da ING
Group, N.V. A aquisicéo criou uma empresa com aproximadamente US$ 90 bilhdes de
ativos de investimento sob administracdo. A empresa também mudou seu nome para
CBRE Group Inc. naquele ano, a fim de alinhar melhor sua identidade com sua marca
lider do setor.

Em 2013, a CBRE melhorou significativamente a sua plataforma de servicos de
outsourcing de ocupantes na Europa, com a aquisicdo da Norland Managed Services
Ltd, o fornecedor lider de servicos de engenharia técnica de construcéo no Reino Unido
e na Irlanda.

Em 2015, a CBRE adquiriuv a unidade de negécios Global Workplace Solutions da
Johnson Controls (JCI) — uma fornecedora lider global de servicos integrados de gestao
de instalacées — fundindo-a com o atual negécio de Servicos a Ocupantes da CBRE, para
criar o negécio CBRE’s Global Workplace Solutions (GWS). A receita total ultrapassou
US $ 10 bilhoes pela primeira vez. Além disso, a CBRE ficou em segundo lugar (em 500
empresas) em crescimento financeiro e desempenho da Barron's.
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Em 2017, a Forbes e a Fortune nomearam a CBRE como uma das melhores
empregadoras dos Estados Unidos para a diversidade e incluséo, e a Euromoney votou
na CBRE como consultora imobilidria global do ano pelo sexto ano consecutivo.

Em 2018, a Fortune classificou a CBRE como uma das empresas mais admiradas do
setor imobilidrio pelo sexto ano consecutivo e a The Lipsey Company classificou a CBRE
como a principal marca imobilidria pelo 17° ano consecutivo. Além disso, a CBRE mudou
seu simbolo na Bolsa de Valores de Nova York para “CBRE”.

Histérico da CBRE:

m 1773 - William Ellis se configura como "apoiador e avaliador' em Londres. Alguns
anos depois, empregando seu sobrinho, Richard Ellis como seu aprendiz. A
familia Ellis administrou e expandiu continuamente a empresa até 1938.

B 1906 - Colbert Coldwell fundou a Tucker, Lynch & Coldwell em Séo Francisco,
Califérnia.

B 1995 - Aquisicdo da Westmark Realty Advisors. Expande as capacidades de gestdo
de investimento, agora conhecidas como CBRE Investors.

B 1996 - Aquisicio da LJ Melody & Co. Torna-se um grande criador e prestador de
servicos de hipotecas comerciais dos EUA. Agora conhecido como CBRE
Melody.

B 1997 - AquisicGo da Koll Real Estate Services. Torna-se um lider em gestdo de
iméveis e facilities.

B 1998 - Aquisicdo das operacdes da Richard Ellis fora do Reino Unido. Nome
alterado para CB Richard Ellis. Operacées em 29 paises. Aquisicdo da Hillier
Parker no Reino Unido.

B 1999 - A CBRE opera em mais de 250 mercados locais. A CBRE faz parceria com a
lkoma, estabelecendo a presenca da CBRE no Japéo.

2001 - O Management Buy-Out leva a empresa para o setor privado.

® 2003 - Aquisicdo da Insignia. Torna-se o principal provedor de servicos do setor,
com operacdes lideres em Nova York e Londres. Relne a marca global CB
Richard Ellis.

B 2004 - CBRE lanca oferta publica inicial na Bolsa de Valores de Nova York como
“CBRE”. A receita supera US$ 2,0 bilhaes.

® 2005 - CBRE entra na lista Fortune 1000 no nimero 676 e é adicionada ao indice
Russell 1000.

m 2006 - A CBRE comemora seu 100° aniversdario. CBRE nomeada para S&P 500.
Aquisicdo da Trammell Crow Company.

® 2007 - A CBRE é nomeada entre as 50 Melhores Empresas da Classe pela
BusinessWeek. A CBRE é nomeada uma das 100 Empresas de Crescimento
Mais Répido da Fortune.

m 2008 - A CBRE torna-se a primeira prestadora de servicos de iméveis comerciais

incluida na Fortune 500.
CBRE
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® 2011 - A CBRE adquire o negécio de gestdo de investimentos imobiliarios do ING
na Europa e na Asia e o seu negécio de valores mobilidrios cotados. A CBRE
classificou a empresa de terceirizacdo de topo da indUstria imobilidria pela
IAOP. Muda o nome para CBRE Group, Inc.

B 2012 - A CBRE é a primeira empresa de servicos imobilidrios classificada entre as
cinco principais empresas de servicos a ocupantes em todos os setores pela
Associacdo Internacional de Profissionais de Outsourcing.

m 2013 - A CBRE adquire a Norland Managed Services Ltd, fornecedora lider de
servicos de engenharia técnica de construcdo no Reino Unido e na Irlanda.
Aquisic@o impulsiona negécios de terceirizacdo de ocupantes na Europa. A
CBRE votou como consultora imobilidria global do ano pela Euromoney pelo
segundo ano consecutivo.

m 2015 - A CBRE adquiriu a Global Workplace Solutions (GWS) da Johnson Controls.
A GWS é uma provedora lider de solucées de gerenciamento de instalaces
integradas em uma base global. A receita total ultrapassou US$ 10 bilhses
pela primeira vez.

B 2016 - A Forbes a nomeou a 15° Melhor Empregadora da CBRE América.

® 2017 - Euromoney votou a CBRE como consultora imobilidria global do ano pelo
sexto ano consecutivo.

2017 - A Forbes e a Forfune nomearam a CBRE uma das principais empresas em
diversidade.

m 2018 - A CBRE foi eleita a principal marca do setor pela The Lipsey Company por
17 anos consecutivos.

® 2019 - A CBRE é nomeada Companhia Mais Etica do Mundo pelo sexto ano
consecutivo.

®m 2019 - AFortune nomeou a CBRE como a Empresa Mais Admirada pelo sétimo ano
consecutivo.

CBRE no Brasil

Richard Ellis, hoje CBRE, foi estabelecida no Brasil em 1979 e se orgulha de ter se tornado
uma das maiores plataformas de negécios do Brasil e da América Latina. Atuamos em
todo o territério nacional através de departamentos especializados e equipados para
oferecer o melhor atendimento a todos os clientes.

Dentro de uma politica internacional agressiva, através de aquisicbes de vdrias empresas
em fodo o mundo, a empresa expandiu extraordinariamente suas operacdes para
ocupantes e usudrios de escritérios e indUstrias, tanto no exterior quanto no Brasil.

CBRE
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Da mesma forma, investidores nacionais e internacionais encontram na empresa um
"porto seguro" para realizar aquisicdes e analisar investimentos dos mais variados
segmentos. Com base na sua vasta experiéncia, a CBRE estd preparada para ajudar
investidores, desenvolvedores e construtores como ocupantes e proprietarios em todas as
fases do trabalho, incluindo a avaliacdo de iméveis, através da qual alcancamos hoje o
mais alto grau de credibilidade nos mais diversos segmentos de mercado.

Hoje, a CBRE ¢ lider de mercado em servicos imobiliarios, no Brasil e no mundo, com
escritérios em Séo Paulo, Rio de Janeiro, Brasilia, Belo Horizonte e Curitiba.

Seja local, regional, nacional ou global, a CBRE aplica sua expertise, inteligéncia e
recursos para ajudar os clientes a tomar decisées informadas em seus negécios.

A forca da CBRE, aplicada em todos os servicos e relacionamentos com clientes,

compreende:
B Conhecimento intimo de praticamente todos os principais mercados do mundo;

u Capital intelectual e recursos tecnolégicos que resultam em ferramentas analfticas, de
pesquisa e de servico superiores para nossos profissionais;

B Histérico comprovado de atender s necessidades do cliente;
® Lideranca em praticamente todas as linhas de atendimento;

B Estrutura organizacional que extrai o melhor da experiéncia coletiva da empresa.

Tudo isso combinado fortalece nossa equipe e nossos clientes com as informacées
necessdrias para antecipar as oportunidades de mercado, obter vantagem competitiva e
executar a melhor estratégia imobilidria possivel.

Desempenho no Brasil - 2019

1,1 milhdo de m? de transacées de venda de terrenos;

9 239.000 m2 em projetos gerenciados;

u 5,9 milhées de metros quadrados em consultoria de construcéo;

® 4,0 milhdes de metros quadrados em gestdo de propriedades;

u 2,8 milhées de metros quadrados em armazéns logisticos e industriais avaliados;
m 2,6 milhdes de metros quadrados em escritérios avaliados;

u 2,9 milhées de m2 de ABL (4rea bruta locével) analisados em shopping centers;
® 1,9 milhdo de metros quadrados em estudos de desenvolvimento;

u R$ 2,3 bilhdes em transacées de venda de investimentos realizadas;

H R$ 4,7 bilhdes em contratos de arrendamento mercantil (valor total do contrato);

® R$ 92,4 bilhdes em valor de mercado avaliado em todo o Brasil.

10 Desempenho apurado em dezembro de 2019.
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Nossos Valores RISE

RESPEITO Agimos com consideracdo pelos ideias dos outros e
compartilhamos informagées abertamente para inspirar
confianca e incentivar a colaboragéo.

INTEGRIDADE Ninguém, nenhum negécio e nenhum cliente € maior do que
O NOSSO COMPromisso Com a Nossd empresa e O que
defendemos.

SERVICE Abordamos os desafios de nossos clientes com entusiasmo e

diligéncia, construindo relacionamentos de longo prazo,
conectando as pessoas, capital e oportunidades certos.

EXCELENCIA Nés nos concenframos incansavelmente na criacdo de
resultados vitoriosos para nossos clientes, funciondrios e
acionistas.

Reconhecimentos em 2019

FORTUNE Empresa no Fortune 500 desde o ano de 2008, estando na
146° em 2019 e ocupando atualmente a 128° posicdo em
2020 (setembro 20).

FORBES Nomeada uma das melhores grandes empregadores dos
Estados Unidos, um dos melhores empregadores para
mulheres e recém-formados e uma das principais empresas
para a diversidade.

FORTUNE Empresa imobilidria mais admirada em 2019, aparecendo
sete anos consecutivos na lista.

FORTUNE AND GREAT  Nomeado o Melhor Local de Trabalho para a Diversidade
PLACE TO WORK® nos Estados Unidos em 2017.

LIPSEY Classificada como a melhor marca imobilidria por 18 anos
consecutivos.

IAOP Classificada entre os principais prestadores de servicos de
terceirizag@o, em todos os setores, por dez anos consecutivos.

EUROMONEY Consultoria Imobilidria Global do Ano em seis dos Gltimos
sete anos.
BARRON'S Uma das maiores empresas para a sustentabilidade por dois

anos consecutivos.
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ETHISPHERE Nomeada uma das empresas mais éticas do mundo por seis
anos consecutivos.

DOW JONES Incluido no DJSI North America por cinco anos consecutivos.
SUSTAINABILITY INDEX

U.S. ENVIRONMENTAL  U.S. EPA ENERGY STAR por doze anos consecutivos.
PROTECTION AGENCY

CENTER FOR COMPANIES Nomeado para Honor Roll por doze anos consecutivos.
THAT CARE

NEWSWEEK A melhor empresa de servicos imobilidrios em 2017 em
rankings “verdes”.

BUSINESS EQUALITY Premiado com um Prémio LGBTQ de Exceléncia em

NETWORK Igualdade de Negécios 2017 inaugural.

MORTGAGE BANKERS ~ Homenageado com o Prémio Inaugural de Diversidade e
ASSOCIATION |nc|u5(]o

VICTORY MEDIA Conquistou a designacdo Military Friendly® Employer em

2018 pelo sétimo ano consecutivo.

CORPORATE EQUALITY  Recebeu uma pontuacdo perfeita pelo sexto ano consecutivo
INDEX no Indice de Igualdade Corporativa 2019 da Human Rights
Campaign Foundation.

ETHISPHERE INSTITUTE  Eleita em 2019 a Empresa mais Etica do Mundo pelo sexto
ano consecutivo.

Responsavel Técnico:

Ohen i 3 ¢ Viprnd—
Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV
CREAN.° 172.783/D
Diretor Valuation & Advisory Service

Para e em nome de:

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.

Composicdao do Relatério

Este relatério de Valoracéo e Estudo de Viabilidade de Fll é composto por um total de 116 péginas,
ndo havendo mais texto ou informagdes a partir deste ponto.
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MODELO DE PROCURACZ\O DE CONFLITO DE INTERESSES
Procuragao

Por este instrumento particular de procuragao (“Procuragao”), [[NOME], [nacionalidade],
[profissdo], residente e domiciliado na cidade de [e], estado de [e], na [¢], portador da Cédula de
Identidade n© [e], expedida pela [¢], e inscrito no CPF sob o n° [¢]] {OUY} [[RAZAO SOCIAL], com
sede na cidade [¢], estado [¢], na [e], inscrita no Cadastro Nacional da Pessoal Juridica do Ministério
da Economia ("CNPJ") sob o n° [¢], devidamente representada por seu[s] representante[s] legal[is]
abaixo assinado[s]] (“Outorgante”), na qualidade de cotista do JFL LIVING FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n® 36.501.181/0001-87 (“Fundo”), nomeia e constitui
RODRIGO DE MESQUITA PEREIRA, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n©
94.005, DANIEL ALVES FERREIRA, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n°® 140.613, JOYCE
COSTACURTA PACHECO, brasileira, solteira, advogada inscrita na OAB/SP sob o n°
268.531, PAULO ROBERTO BELLENTANI BRANDAO, brasileiro, casado, advogado, inscrito na
OAB/SP sob 0 n.© 273.180, ANDERSON CARLOS KOCH, brasileiro, solteiro, advogado, inscrito na
OAB/SP sob o n.% 282.288, CHRISTIANO MARQUES DE GODOY, brasileiro, solteiro, advogado
inscrito na OAB/SP sob o n° 154.078, RICARDO JOSE MARTINS GIMENEZ, brasileiro, solteiro,
advogado inscrito na OAB/SP sob o n.° 151.824, MICHELE DA SILVA GONSALES, brasileira,
casada, advogada inscrita na OAB/SP sob o n® 267.794, JOSE ROBERTO SILVEIRA
QUEIROZ, brasileiro, casado, advogado inscrito na OAB/SP sob o n.° 235.571, DIANE FLAVIA
MAIA DE OLIVEIRA, brasileira, solteira, advogada inscrita na OAB/SP sob o n° 413.210, LIVIA
BEATRIZ SILVA DO PRADO, brasileira, casada, advogada inscrita na OAB/SP sob o0 n°® 292.427.
Todos integrantes do escritorio Alves Ferreira e Mesquita Sociedade de Advogados, com sede na
Capital do Estado de Sdo Paulo, a Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3015, 92 andar ("Outorgados”),
como seus legitimos procuradores, outorgando-lhes os poderes para, pelo periodo de 12 (doze)
meses contados do encerramento da oferta publica de distribuicdo de cotas da 12 (emissdo) do
Fundo, realizada nos termos da Instrucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”) n° 400, de
29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdao CVM 400"), sob o regime de melhores
esforgos de colocagdo (“Oferta”), tendo em vista que a aquisigdo das Aquisicdes sob Conflito e a
contratacdo da Administradora Imobilidria sdo consideradas situagdes de conflito de interesses,
conforme abaixo descrito, razdo pela qual suas respectivas concretizacdes dependerao de aprovagao
prévia dos cotistas reunidos em assembleia geral de cotistas do Fundo, nos termos da Instrugdo da
CVM n© 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“"Instrugdo CVM 472"), isoladamente
e em nome do Outorgante (1) representar o Outorgante, enquanto cotista do Fundo, na assembleia
geral de cotistas do Fundo, seja em primeira ou segunda convocagao (incluindo em eventuais
retomadas de trabalho em razao de adiamento, interrupgao ou suspensao), conforme orientagao de
voto abaixo formalizada, convocada para deliberar sobre (A) a possibilidade de aquisigdo, pelo
Fundo, das Aquisigdes sob Conflito (conforme definidas abaixo) e (B) a contratagdo, pelo Fundo, da
Administradora Imobiliaria (conforme definida abaixo), enquanto Parte Relacionada (conforme
abaixo definida) do Consultor (conforme abaixo definido) do Fundo para realizagdo da administragao
imobilidria das unidades a serem adquiridas pelo Fundo no Imdvel Vhouse Faria Lima e no Imovel
V0699, conforme detalhado no item "Destinagdo dos Recursos” e demais secbes aplicaveis do
“Prospecto Definitivo da Oferta Publica Primaria da 1@ (Primeira) Emissdo de Cotas JFL Living Fundo
de Investimento Imobiliario” (*Assembleia de Conflito de Interesses” e "Prospecto Definitivo”,
respectivamente); (2) votar na Assembleia de Conflito de Interesses, conforme orientagao de voto
abaixo, sobre (A) as Aquisicdes sob Conflito que possam vir a ser realizadas pelo Fundo e (B) a
contratagdo, pelo Fundo, da Administradora Imobilidria, enquanto parte relacionada do Consultor do
Fundo; (3) assinar e rubricar a ata de Assembleia de Conflito de Interesses e o respectivo Livro de
Atas de Assembleias Gerais e o Livro de Presenca de Cotistas do Fundo, dentre outros documentos
correlatos e suas respectivas formalizagdes, como se o Outorgante estivesse presente na Assembleia
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de Conflito de Interesses e os tivesse praticado pessoalmente; e (4) praticar todos e quaisquer atos
necessarios a efetivagdo dos itens (1) a (3) acima, conforme orientagdo de voto abaixo formalizadas:

DEFINICOES
Para os fins da presente Procuragdo:

“Administrador” Significa o PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO instituicdo financeira, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n°® 228, 9° andar, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/ME sob o
n® 45.246.410/0001-55, devidamente credenciada pela CVM para o
exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores
mobilidrios, conforme Ato Declaratério n® 15.455, de 13 de janeiro de
2017 e prestar os servicos de escrituracdo das Cotas, estando
devidamente habilitado para tanto junto a CVM.

“Administradora Significa a JFL ADMINISTRADORA IMOBILIARIA LTDA., sociedade limitada,

Imobiliaria” com sede na Cidade de Sdo Paulo, no Estado de Sdo Paulo, na Rua Pedroso
Alvarenga, n? 691, conjunto 1301, parte, Itaim Bibi, CEP 04.531-011 e
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 39.269.505/0001-91.

“Ativos Significa, em conjunto, os ativos imobiliarios em que o Fundo podera

Imobiliarios” investir, conforme definidos no Artigo 5.2 do Regulamento do Fundo,
quais sejam: (i) quaisquer direitos reais sobre Imoveis; (ii) acdes ou
quotas de SPE que invistam em Imdveis; (iii) cotas de fundos de
investimento em participagdes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, o investimento em Imoveis; (iv)
certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na
Instrucdo CVM 401 e que tenham vinculo com o investimento nos Ativos
Imobilidrios descritos no item (i) acima; e (v) cotas de outros fundos de
investimento imobiliario.

“Aquisicoes sob Significam as seguintes aquisigbes: (i) de 75% (setenta e cinco por

Conflito” cento) da fragdo ideal de 51% (cinquenta e um por cento) detida pela
SPE VHouse, afiliada do Consultor, no Imével VHouse Faria Lima; e (ii)
50% (cinquenta por cento) da fragdo ideal de 100% (cem por cento)
detida pela SPE V0699, afiliada do Consultor, no Imdvel VO699, tendo em
vista que, nos termos da Instrugdo CVM 472, tais situagdes configuram
potencial conflito de interesses com o Consultor do Fundo.

“Consultor” Significa a JFL GP GESTAO IMOBILIARIA LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua
Pedroso Alvarenga, n® 691, Conj. 1301, Parte, Itaim Bibi, CEP 04531-
011, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 34.051.723/0001-31.

“Custodiante” Significa o PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO., instituicdio financeira, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n°® 228, 9° andar, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 45.246.410/0001-55.

“Gestora” Significa a BRPP GESTAO DE PRODUTOS ESTRUTURADOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séao
Paulo, na Rua Surubim, n® 373, sala 12 (parte), Cidade Mongbes, CEP
04571-050, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 22.119.959/0001-83,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
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“Imodvel VHouse
Faria Lima”

“Imével VO699”

administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratorio n® 14.519, de 30 de setembro de 2015.

Significa 151 (cento e cinquenta e uma) matriculas imobilidrias que
integram o condominio VHouse Faria Lima, localizado na Avenida Eusébio
Matoso, n2 218, CEP 05423-000, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, objetos dos nimeros 147.485; 147.486; 147.488; 147.492; 147.494;
147.495; 147.496; 147.498; 147.499; 147.502; 147.504; 147.506; 147.508;
147.510; 147.511; 147.512; 147.513; 147.515; 147.516; 147.517; 147.526;
147.529; 147.539; 147.540; 147.543; 147.544; 147.547; 147.548; 147.549;
147.553; 147.554; 147.555; 147.557; 147.559; 147.561; 147.562; 147.565;
147.568; 147.569; 147.588; 147.597, 147.598; 147.599; 147.609; 147.610;
147.611; 147.617; 147.619; 147.623; 147.624; 147.632; 147.634; 147.636;
147.638; 147.644; 147.646; 147.648; 147.651; 147.667; 147.672; 147.674;
147.676; 147.678; 147.680; 147.683; 147.684; 147.686; 147.687; 147.688;
147.689; 147.690; 147.692; 147.694; 147.695; 147.697; 147.698; 147.699;
147.700; 147.702; 147.703; 147.704; 147.706; 147.707; 147.708; 147.709;
147.710; 147.711; 147.712; 147.713; 147.714; 147.715; 147.716; 147.717;
147.718; 147.719; 147.720; 147.721; 147.722; 147.723; 147.724; 147.725;
147.726; 147.727; 147.728; 147.729; 147.730; 147.731; 147.732; 147.733;
147.734; 147.735; 147.736; 147.737; 147.738; 147.739; 147.740; 147.741;
147.742; 147.743; 147.744; 147.745; 147.746; 147.748; 147.749; 147.750;
147.751; 147.752; 147.753; 147.754; 147.755; 147.756; 147.757; 147.758,;
147.759; 147.760; 147.761; 147.762; 147.763; 147.764; 147.768; 147.772;
147.773; 147.774; 147.776; 147.778; 147.779; 147.781; 147.782; 147.783;
147.784; e 147.786, todas do 102 Oficial de Registro de Imdveis da
Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, representativas da fragdo
ideal de terreno de, aproximadamente, 50,2% (cinquenta inteiros e dois
décimos por cento) do empreendimento.

Significa as 140 (cento e quarenta) matriculas imobilidrias que integram o
condominio VO699, localizado na Avenida Dr. Cardoso de Melo, n? 699,
na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, objetos dos numeros
198.714, 198.715, 198.716, 198.717, 198718, 198719, 198720, 198721,
198722, 198723, 198.724, 198.725, 198.726, 198.727, 198.728, 198.729,
198.730, 198.731, 198.732, 198.733, 198.734, 198.735, 198.736, 198.737,
198.738, 198.739, 198.740, 198.741, 198.742, 198.743, 198.744, 198.745,
198.746,198.747, 198.748, 198.749, 198.750, 198.751, 198.752, 198.753,
198.754, 198.755, 198.756, 198.757, 198.758, 198.759, 198.760, 198.761,
198.762, 198.763, 198.764, 198.765, 198.766, 198.767, 198.768, 198.769,
198.770, 198.771, 198.772, 198.773, 198.774, 198.775, 198.776, 198.777,
198.778, 198.779, 198.780, 198.781, 198.782, 198.783, 198.784, 198.785,
198.786, 198.787, 198.788, 198.789, 198.790, 198.791, 198.792, 198.793,
198.794, 198.795, 198.796, 198.797, 198.798, 198.799, 198.800, 198.801,
198.802, 198.803, 198.804, 198.805, 198.806, 198.807, 198.808, 198.809,
198.810, 198.811, 198.812, 198.813, 198.814, 198.815, 198.816, 198.817,
198.818, 198.819, 198.820, 198.821, 198.822, 198.823, 198.824, 198.825,
198.826, 198.827, 198.828, 198.829, 198.830, 198.831, 198.832, 198.833,
198.834, 198.835, 198.836, 198.837, 198.838, 198.839, 198.840, 198.841,
198.842,198.843, 198.844, 198.845, 198.846, 198.847, 198.848, 198.849,
198.850, 198.851, 198.852, 198.853, todas do 42 Oficial de Registro de
Imdveis da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, representativas de
100% (cem por cento) do total das unidades do condominio.
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“Partes Significa: (i) sociedade controladora ou sob controle do Administrador,

Relacionadas” da Gestora, do Consultor ou sob controle comum de seus administradores
e acionistas, conforme o caso; (ii) sociedade cujos administradores, no
todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador, da Gestora ou do
Consultor, com excegdo dos cargos exercidos em orgdos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador, da Gestora
ou do Consultor, desde que seus titulares ndo exercam fungdes
executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes até o 2° grau de
parentesco de qualquer pessoa natural referida nos incisos acima.

“"Regulamento” Significa o regulamento do Fundo.

DESCRICAO DO CONFLITO DE INTERESSES

(1) Caso haja necessidade de alocacao de parte ou a totalidade dos recursos captados por meio da
Oferta em Aquisicdes sob Conflito e (2) contratagdo, pelo Fundo, da Administradora Imobiliaria,
enquanto Parte Relacionada do Consultor do Fundo, para realizacdo da administragdo imobiliaria do
Imoével Vhouse Faria Lima e do Imdvel VO699, por ambas se tratarem de hipoteses de conflito de
interesses nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472, tendo em vista que tais AquisicGes sob
Conflito serdo adquiridas de Partes Relacionadas e que a Administradora Imobiliaria é Parte
Relacionada do Consultor do Fundo, a concretizagdo de tais aplicagbes, bem como da contratagdo
da Administradora Imobilidria dependera de autorizagdo pelos cotistas do Fundo, reunidos em
assembleia geral de cotistas aprovada pela maioria dos votos dos Cotistas presentes na assembleia,
desde que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando
o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando
o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas, em primeira ou segunda convocacao.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE TAL SITUACAO
DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE CONFLITO DE
INTERESSES” E “RISCO DE NAO APROVACAO DE CONFLITO DE INTERESSES”,
CONSTANTES DO PROSPECTO DEFINITIVO.

ORIENTAGAO DE VOTO NA AGC DE CONFLITO DE INTERESSES

1. Aquisicao Imédvel VHouse Faria Lima

O votar a favor da aquisicdo pelo Fundo, no periodo de 12 (doze) meses contados do
encerramento da Oferta, de 75% (setenta e cinco por cento) da fracdo ideal detida pela SPE
VHouse, afiliada do Consultor, no Imdvel VHouse Faria Lima.

{ou}

O votar contra a aquisicao pelo Fundo, no periodo de 12 (doze) meses contados do
encerramento da Oferta, de 75% (setenta e cinco por cento) da fragdo ideal detida pela SPE
VHouse, afiliada do Consultor, no Imdvel VHouse Faria Lima.

{ou}

O abster-se de votar sobre a aquisicdo pelo Fundo, no periodo de 12 (doze) meses contados
do encerramento da Oferta, de 75% (setenta e cinco por cento) da fragao ideal detida pela
SPE VHouse, afiliada do Consultor, no Imével VHouse Faria Lima.
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2. Aquisicao Imével VO699

O votar a favor da aquisicdo pelo Fundo, no periodo de 12 (doze) meses contados do
encerramento da Oferta, de 50% (cinquenta por cento) da fragao ideal detida pela SPE VO699,
afiliada do Consultor, no Imével VO699.

{ou}

O votar contra a aquisicdo pelo Fundo, no periodo de 12 (doze) meses contados do
encerramento da Oferta, de 50% (cinquenta por cento) da fragdo ideal detida pela SPE VO699,
afiliada do Consultor, no Imével VO699.

{ou}

O abster-se de votar sobre a aquisigdo pelo Fundo, no periodo de 12 (doze) meses contados
do encerramento da Oferta, de 50% (cinquenta por cento) da fracdo ideal detida pela SPE
V0699, afiliada do Consultor, no Imdvel VO699.

3. Contratacdo da Administradora Imobiliaria

O votar a favor da contratacdo pelo Fundo, da JFL ADMINISTRADORA IMOBILIARIA LTDA.,
no periodo de 12 (doze) meses contados do encerramento da Oferta, na qualidade de
Administradora Imobilidria e consequentemente, autorizacdo a Administradora Imobiliaria
para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivagdo.

{ouy

O votar a favor da contratacdo pelo Fundo, da JFL ADMINISTRADORA IMOBILIARIA LTDA.,
no periodo de 12 (doze) meses contados do encerramento da Oferta, na qualidade de
Administradora Imobilidria e consequentemente, autorizacdo a Administradora Imobiliaria
para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivagdo.

{ou}

O abster-se de votar sobre a contratagdo pelo Fundo, da JFL ADMINISTRADORA IMOBILIARIA
LTDA., no periodo de 12 (doze) meses contados do encerramento da Oferta, na qualidade de
Administradora Imobilidria e consequentemente, autorizagdo a Administradora Imobiliaria
para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivagdo.

CONDICAO SUSPENSIVA

A eficacia desta Procuragdo esta condicionada, nos termos dos artigos 125 e 126 da Lei n°® 10.406,
de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada, a efetiva subscricdo e integralizacdo, pelo Outorgante,
de cotas do Fundo, de forma que o Outorgante se torne cotista do Fundo.

DISPOSICOES GERAIS

Esta Procuragdo esta sendo outorgada facultativamente pelo Outorgante aos Outorgados, sendo
certo que o Outorgante DECLARA ter tido acesso, antes da outorga desta Procuragdo, a todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio de voto, conforme descritos no Prospecto Definitivo
e nos demais documentos da Oferta.

A presente procuracdo é outorgada pelo Outorgante aos Outorgados, o qual necessariamente ndo
presta os servigos de administracdo, gestdo /ou custddia qualificada ou consultoria dos ativos do

Fundo, tampouco é Pessoa Ligada ao Administrador, a Gestora, ao Consultor e/ou ao Custodiante
do Fundo.
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Esta procuragdo, que foi aceita e assinada em via fisica ou eletronicamente pelo Outorgante através
do link de acesso recebido e registrado sob o IP abaixo, executado em dd/mm/aaaa, as hh:mm.ss,
conforme abaixo, ficara valida pelo prazo de 120 (cento e vinte) dias a contar da presente data ou
até o encerramento da Assembleia de Conflito de Interesses, o que ocorrer primeiro, ficando vedado
o seu substabelecimento, observado que esta procuracao podera ser revogada e retratada,

pelo Outorgante, unilateralmente, a qualquer tempo, até a data da referida Assembleia de
Conflito de Interesses, (i) mediante envio fisico de comunicacdo para a sede do

Administrador, no endereco na Praia de Botafogo, n® 228, 9° andar, Rio de Janeiro-RJ,
A/C “Juridico Administradora” ou (ii) digitalmente, mediante envio de e-mail para

Fundo de Investimento Imobiliario)”.

[Local], [dia] de [més] de 2020.

[nome do Investidor PJ]

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
{oU}

[nome do Investidor PF]
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ANEXO VIII

INFORME ANUAL DO FUNDO
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ANEXO 39-V DA INSTRUCAO CVM 472

(contendo as informagaes exigidas pela CVM por ocasido da primeira distribuic¢do de

Cotas do Fundo)
REGULAMENTO DO
Nome do JFL LIVING FUNDO
CNPJ do Fundo: 36.501.181/0001-87
Fundo: DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
O Fundo ¢é destinado a investidores
em geral, sejam eles pessoas fisicas
ou juridicas, fundos de investimento,
. entidades abertas ou fechadas de
Data de IN/A. Fundo em fase pré- oo . .
. ) Publico Alvo: previdéncia complementar, regimes
Funcionamento: |operacional. o . )
proprios de previdéncia social, ou
quaisquer  outros  veiculos de
investimento, domiciliados ou com
sede, conforme o caso, no Brasil e/ou
no exterior.
uantidade de cotas que serao
Codigo ISIN:  [BRJFLLCTF002 Q . q 2.200.000
emitidas:
Fundo . Cotistas possuem vinculo
. Néo o ol oo [NV/A
Exclusivo? familiar ou societario familiar?
Tipo ANBIMA: FII de
Classificaci Renda  Gestdo  Ativa
assificacdo : :
lg - Residencial Prazo de Duracio: [ndeterminado
autorregulagao: Segmento ANBIMA:
Residencial
Data do Prazo Encerramento do exercicio
IN/A 31 de dezembro de cada ano

de Duracio:

social:

Mercado de

negociacdo das

As Cotas do Fundo serdo
registradas para negociagao

no mercado de bolsal

Entidade

mercado organizado:

administradora

de

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo

cotas: administrado pela B3 S.A.
— Brasil, Bolsa, Balcao.
Nome do )
L. Plural S.A. Banco Multiplo|CNPJ do Administrador: 45.246.410/0001-55
Administrador:
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Praia de Botafogo, 228, 9°
Endereco: andar, sl. 907, Rio de/Telefones: (11) 3206-8340
Janeiro - RJ
Site: www.bancoplural.com  (E-mail: middleadm@bancoplural.com
Competéncia: [N/A
1. [Prestadores de servigos CNPJ Endereco Telefone

1.1

Gestor: BRPP GESTAO DE PRODUTOS
ESTRUTURADOS LTDA

22.119.959/0001-83

Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Rua Surubim, n°
373, sala 12 (parte), Cidade
MongoGes, CEP 04571-050

(11) 3206-8000

1.2

Custodiante: Plural S.A. Banco Multiplo

45.246.410/0001-55

Praia de Botafogo, 228, 9°
andar, sl. 907, Rio de Janeiro
- RJ

(11) 3206-8340

1.3

Auditor Independente:

O fundo sera auditado por|
uma das seguintes
empresas de auditoria,
registradas na CVM (big
four): (i) Deloitte Touche
Tohmatsu Auditores
Independentes, (i) KPMG
/Auditores Independentes,
(i) Ernst & Young
/Auditores Independentes|
S.S. (iv)
PricewaterhouseCoopers

/Auditores Independentes

ou

IN/A

N/A

1.4

Formador de Mercado: N/A

N/A

N/A

N/A

1.5

Distribuidor de cotas: GENIAL
INVESTIMENTOS CORRETORA DE
'VALORES MOBILIARIOS S.A

27.652.684/0001- 62

Praia de Botafogo, 228, 9°
andar, sl. 907, Rio de Janeiro
- RJ

(11) 3206-8000

1.6

Consultor Especializado: JFL GP GESTAO
IMOBILIARIA LTDA.

34.051.723/0001-31

Cidade de Sao Paulo, Estado de
S3o Paulo, na Rua Pedroso
Alvarenga, n° 691, Conj. 1301,
Parte, Itaim Bibi, CEP 04531-
011

17 Empresa Especializada para administrar N/A N/A N/A
" las locacBes: N/A
1.8 |Outros prestadores de servigos': N/A N/A N/A

! A relagdo de prestadores de servigos de que trata esse item deve ser indicada quando o referido
prestador de servigos representar mais de 5% das despesas do Fundo.
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Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informagdes descritas no item

3 1.1 com relag@o aos investimentos ainda ndo realizados:
N/A
5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Os fatores de riscos estdo descritos no item 6 do prospecto preliminar do fundo, datado de 26 de outubro
de 2020.
10. |Assembleia Geral
Enderegos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estardo a disposi¢do dos
cotistas para analise:
10.1{A) No website do Administrador: www.bancoplural.com;
B) No Sistema de Envio de Documentos, disponivel no website da CVM: www.cvm.gov.br; e
C) No website da B3: http://www.b3.com.br.
Indicag@o dos meios de comunicagio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia
10.2|de assembleias gerais e o envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitagdo de lista de
enderegos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para envio de pedido publico de procuragéo.
O Administrador disponibilizara todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio do direito de voto
pelos Cotistas, na pagina por ele mantida na rede mundial de computadores, e nos demais locais previstos no artigo
19-A da Instru¢do CVM 472, na data da realiza¢ao da convocac¢ao até a data da efetiva realizagdo da Assembleia
Geral.
Descricdo das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i)
103 formalidades exigidas para a comprovacao da qualidade de cotista e representacdo de cotistas em assembleia; (ii)

procedimentos para a realizagdo de consultas formais, se admitidas em regulamento; e (iii) regras e procedimentos|

para a participagao a distancia e envio de comunicaco escrita ou eletronica de voto.

(i) formalidades exigidas para a comprovagdo da qualidade de cotista e representagdo de cotistas em assembleia:

As Cotas serdo registradas em contas de deposito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao|
de certificados.

(i1) procedimentos para a realizagdo de consultas formais, se admitidas em regulamento:

As deliberagdes da Assembleia Geral poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem
necessidade de reunido dos Cotistas, formalizado em carta, telegrama, correio eletronico (e-mail) ou fac-simile
dirigido pelo Administrador a cada Cotista (a) conforme dados de contato contidos no boletim de subscri¢do ou
termo de aceite, conforme aplicavel, ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo
cotista e encaminhado ao Administrador; ou (b) para os Cotistas que venham a adquirir as Cotas no mercado

secundario, conforme os dados disponibilizados pela B3 ao Escriturador e ao Administrador. A resposta de cada
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Cotista devera ser feita no prazo maximo de (i) 30 (trinta) dias, no caso de Assembleia Geral ordinaria; e (ii) 15
(quinze) dias, no caso de Assembleia Geral extraordinaria, desde que observadas as formalidades previstas na
Instrugdo CVM 472.

(iii) regras e procedimentos para a participagdo a distancia e envio de comunicagao escrita ou eletronica de voto:

Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou por meio de plataformas eletronicas, como o caso
da Central de Inteligéncia Corporativa (CICORP), conforme procedimentos descritos nos Oficios Circulares
divulgados pela B3, desde que referida comunicacao seja recebida pelo Administrador até o inicio da respectival

Assembleia Geral.

10.4

Praticas para a realizagdo de assembleia por meio eletronico.

As deliberagdes da assembleia geral podergo ser tomadas mediante processo de consulta formal, sem a

necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta ou correio eletronico (e-mail).

11.

Remuneracdo do Administrador:

A taxa de administragdo engloba a somatdria da remuneragao do Administrador, do Custodiante, do Controlador,
do Escriturador, da Gestora e do Consultor, conforme previsto abaixo (“Taxa de Administragdo”).

/A Taxa de Administracdo correspondera a um percentual de 1,15% (um inteiro e quinze décimos por cento) ao|
ano aplicavel sobre (i) o valor de mercado, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das
Cotas no més anterior ao do pagamento da remuneragao, caso as Cotas do Fundo integrem o Indice de Fundos de
Investimentos Imobiliarios (IFIX), conforme definido na regulamentagdo aplicavel aos fundos de investimento
imobiliario, ou (ii) o valor do Patrimonio Liquido, caso ndo aplicavel o critério previsto no item “i” deste Artigo;
considerando-se, para tanto, em qualquer dos casos acima, um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias|
Uteis, sendo as prestagdes devidas apuradas diariamente e pagas até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente a
prestacdo dos servigos

Em qualquer situagdo, a Taxa de Administracdo ndo sera inferior a R$ 30.000,00 (trinta mil reais) mensais,
atualizado anualmente pelo indice Geral de Pregos do Mercado, ou indice que vier a substitui-lo.

11.1

Politica de remuneracdo definida em regulamento:

/As quantias que forem atribuidas ao Fundo a titulo de distribui¢ao de ganhos e rendimentos relacionados aos
Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros do Fundo serdo incorporadas ao patrimonio do
Fundo e serdo considerados para fins de pagamento da Taxa de Administragdo e demais despesas e encargos do
Fundo, sendo que a distribui¢do de resultados sera realizada a critério do Administrador, conforme

recomendacdo da Gestora, respeitado seu dever fiduciario e as disposigdes a seguir.

INao obstante o acima disposto, o Fundo devera distribuir semestralmente aos Cotistas, a0 menos, 95% (noventa

e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete
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semestral, encerrado, na forma da legislacao aplicavel, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos
termos do paragrafo unico do artigo 10 da Lei 8.668/93.

O Administrador, conforme recomendacdo da Gestora , visando a arcar com despesas relacionadas a administracao
dos Imoveis integrantes do patriménio do Fundo, podera formar “Reserva de Despesas”, mediante a retengdo de
até 5% (cinco por cento) do valor dos lucros auferidos, desde que ndo afete o percentual de 95% (noventa e cinco
por cento) a ser distribuido aos Cotistas nos termos deste Capitulo.

Somente fardo jus ao recebimento de lucros os Cotistas que estiverem inscritos no registro de Cotistas ou
registrados na conta de depdsito como Cotistas no ultimo Dia Util do periodo de apuragdo dos lucros.

Valor pago no ano de % sobre o patrimonio % sobre o patriménio a valor de
referéncia (R$): contabil: mercado:
N/A N/A N/A
12. |Governanga
12.2|Diretor Responsavel pelo Fundo
Nome: Rodrigo Godoy Idade: 47 anos
Profissdo: Administrador de empresa CPF: 006.651.417-77
E-mail: Rodrigo.Godoy@bancoplural.com |Formagao académica: Administracdo de Empresas
Quantidade de |0

Quantidade de cotas do FII

cotas detidas do . 0
- compradas no periodo:
Quantidade de |0
cotas do FII L .
Data de inicio na fungéo: Setembro de 2019

vendidas no

periodo:

Principais exper

iéncias profissionais durante os ltimos 5 anos

2016 até hoje

Socio Diretor

Responsavel pela area de

Plural servigos qualificados
JP Morgan 2002 até 2016 CFO LATAM Asset Management
Descri¢do de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descrigao

Qualquer condenag@o criminal Nao

Qualquer condenag@o em processo administrativo da[Nao

CVM e as penas aplicadas

15.

Politica de Divulgagdo de Informagdes
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15.1

Descrever a politica de divulgacdo de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link
correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos|
relativos a manutencdo de sigilo acerca de informagdes relevantes ndo divulgadas, locais onde estardo disponiveis

tais informagoes, entre outros aspectos.

A divulgacdo de ato ou fato relevante pelo Administrador ¢é realizada nos termos da regulamentacao aplicavel e
seu conteudo € disponibilizado no sistema Fundos.Net, vinculado a CVM e a B3, bem como no site do

|Administrador (www.bancoplural.com)

15.2

Descrever a politica de negociagao de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da paginal

do administrador na rede mundial de computadores.

As cotas objeto da oferta serdo negociadas em mercado de bolsa operacionalizado pela B3

15.3

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link

correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A politica de exercicio de direito de voto da Gestora em assembleias, que disciplina os principios gerais, o processo
decisorio e quais as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de voto pela Gestora e pode ser
obtida na pagina da Gestora na rede mundial de computadores, no seguinte endereco:

http://www.brppgestao.com/.

154

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantagdo, manutengdo, avaliagdo e fiscalizagdo da politica de

divulgacdo de informagdes, se for o caso.

IN/A

16.

Regras e prazos para a chamada de capital do fundo

IN/A
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