, APOS A CONCESSAO DO REGISTRO PELA CVM.

E EVENTUAIS INSTITUICOES CONTRATADAS,

MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DA CVM E DA B3,

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO.O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTACAO E CORRECAO. O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NA REDE

PROSPECTO PRELIMINAR DA OFERTA PUBLICA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO

XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ/MF n° 28.757.546/0001-00

Administrado pelo

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

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

e gerido pela

acumular > rentabilizar > preservar Prospecto de acordo com
Codigo ANBIMA de Regulacao

XP GESTAO DE RECURSOS LTDA. e Melhores Prtics para o5

ANBIMA Fundos de Investimento.

CNPJ/MF sob o n° 07.625.200/0001-89
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3600, 11° andar, Sao Paulo/SP

Perfazendo o montante total de

RS 375.000.000,00

(trezentos e setenta e cinco milhdes de reais)

Codigo ISIN n° BRXPMLCTF000
Codigo de Negociacdo na B3 n°[«]
Tipo ANBIMA: Fll Renda Gestdo Ativa - Segmento de Atuacdo: Shopping Centers
0 XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“Fundo”) esta realizando uma emissao de 3.750.000 (trés milhGes, setecentas e cinquenta mil) de cotas 1“Co(as ), todas escriturais, a serem integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada Cota (“Prego de Subscri¢do”),
totalizando, inicialmente, RS 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta” e “Oferta”, respectivamente), sem prejuizo das Cotas do Lote Suplemen(ar e/ou das Cotas Adicionais, conforme abaixo definidas.
Nos termos do artigo 24 da Instrucado CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 400/03") o Montan(e Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por cento), ou seja, em até R$ 56.250.000, 00 (cinquenta e seis milhdes, duzentos e cinquenta mil reais), correspondente a 562.500
(quinhentos e sessenta e duas mil e quinhentas) Cotas, nas mesmas condicoes e no mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas (“Cotas do Lote Suplementar”), conforme opcao outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider da Oferta (conforme definidas abaixo) e caso a procura pelas Cotas objeto da Oferta assim justifique.

i omalmenta: nos trmos do artigo 14, 20, 03 Iatracho C 4001035 o Honthnte Incil 0a Gt poders S BCr45cin o Std J0% Mnte pO centey o0 613, o 516 RS 75.000.000.00 Setenta e cinca miGes de TEaI)- CorrESPonGEnts a 750,000 (seLecentas & Cnquenta mit) Cotas, s mesmas condicoes & no meumo preqo dss
Cotas inicialmente ofertadas (“Cotas Adimonms"), a exclusivo critério do Fundo e sem a necessidade de novo pedido de registro ou de modificagao dos termos da Oferta.

da Oferta esta a subscrigio e de, no minimo, 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, totalizando o montante minimo de RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”). Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o Gestor, de comum acordo
com o Coordenador Lider, poderao decidir por encerrar a Oferta a qualquer 'momento. Para mais informacdes acerca da Distribuicao Parcial ver item 6.8 “Distribuicao Parcial e Subscrigdo Condicionada” da segao 6 na pagina 78 deste Prospecto.

AXP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. , instituicao integrante do sistema de distribuicéo de valores mobiliarios, com endereco na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.600, 10° andar, CEP 04538-132, na Cidade de So Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0011-
78 (“Coordenador Lider”) sera responsavel por coordenar a Oferta, nos termos da Instrugao CVM n° 400/03, da Instrugao CVM n° 472/08 e das demais disposicoes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis.

Havers Procedimento de Alocagdo no dmbito da Oferta a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrucdo CVM 1 40003, para a verificacdo, Junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva e s intencoes de nvestimento, observado o montante minimo por
Investidor, para definicao, a critério do Coordenador Lider, junto ao Administrador e ao Gestor, da eventual emissao e da quantidade das Cotas do Lote e das C: aserem emitidas, conforme o caso. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocagao,
sem qualquer limitacao em relagao ao valor total da Oferta (incluindo as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais), observado, no entanto, que caso seja verificado excesso e demands superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Reserva e intenoes de investimento
das Pessoas Vinculadas serao cancelados.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS, A PARTIR DE 27 DE NOVEMBRO DE 2017 (CONFORME INDICADO NO AVISO AO MERCADO), PARA SUBSCRICAO DAS COTAS, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS PELO SUBSCRITOR APOS O INICIO DO PERIODO DE COLOCAGAO.

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “9.FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 121 DESTE PROSPECTO.

Aferta ol regitrada na CYM cob o [+] em[dia] e [mes] de [ano]. Adicionaimente, 2 Oferta serd registrada na ANBIMA - Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cédigo ANBIMA de Regulagao e Melhores Praticas para Fundos de Investimento” vigente
a partir de 1° de julho de 2016 (*Codigo ANBIMA de Fundos’

Aadministracao do Fundo é realizada pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, & Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente
credenciada CVM para o exercicio da atividade de administracao e carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratorio n° 8.695, de 20 de marco de 2006 (“Administrador”).

Agesto do Fundo ¢ realizada pela XP GESTAO DE RECURSOS LTDA. , com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3600, 11° andar, na Cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 07.625.200/0001-89, habilitada para a administraco de carteiras de valores mobilirios, conforme ato declaratério expedido
pela CVM n° 8.650, de 03 de fevereiro de 2006 (“Gestor”), nos termos do “Instrumento Particular de Administragdo de Carteira do XP Malls Fundo de Investimento Imobilidrio - FII” a ser celebrado pelo Fundo e pelo Gestor, com interveniéncia do Administrador, por meio do qual o Fundo contratou o Gestor para gerir a carteira do
Fundo, conforme previsto no Regulamento.

0 Fundo foi constituido por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do XP MALLS Fundo de Investimento Imabilidrio - FIl”, celebrado em 26 de setembro de 2017 pelo Administrador e registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob
o ° 1004917, em 27 de setembro de 2017, que (i) aprovou o inteiro teor de seu regulamento (“Regulamento”); e (i) aprovou a Oferta, conforme alterado, nos termos do “Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do XP MALLS Fundo de Investimento Imobilidrio - Fil”, celebrado em 23 de outubro de 2017, registrado no 4°
Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 1005633, em 23 de outubro de 2017, nos termos do “Instrumento Particular de Segunda Alteragdo do Regulamento do XP MALLS Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado em 07 de novembro

le 2017, registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado o Rio de Janeiro, sob o n° 1006204, em 07 de novembro de 2017, e nos termos do “Instrumento Particular de Terceira Alteragdo do Resulamento do XP MALLS Fundo de nvestimento Imobilidrio - Fil”,
celebrado em 14 de novembro de 2017, em fase de registro no 4° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro. O solicitou a paraa do Fundo em 04 de outubro de 2017, na forma da Lei n° 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada, e da Instrucao Cknt 472,

As Cotas da Oferta serdo (i) distribuidas no mercado primério no Sistema de Distribuicao Primaria de Ativos (“DDA”), administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao. (“B3”); e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3.

0 abjetivo do Fundo ¢ a obtenao de renda por meio da exploragdo imailria dos Ativos Imabilérios (conforme definidos neste prospecto), bem como o ganho de capital, mediante 3 compra e venda de Atios Imabilérios e aplicagao de recurso, preponderantemente em Atvos Imobiléros. Caso o Fundo adquira Imbvels, esse
investimento visara proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da exploragao comercial dos Imoveis, bem como pela eventual comercializacao dos Iméveis. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragao comercial ou eventual
comercializacao. PARA MAIS INFORMACOES 'ACERCA DO OBJETIVG DO FUNDG VER ITEM 5.2 “OBJETIVO DO FUNDG” DA SEGAO'S, NA PAGINA 33 DESTE PROSPECTO.

0 INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDO DI OBIL o DE RISCO E, ASSIM, OS INVESTIDORES DA OFERTA QUE PRETENDAM INVESTIR NAS COTAS ESTAO SUJEITOS A DIVERSOS RISCOS, INCLUSIVE AQUELES RELACIONADOS A VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS, A LIQUIDEZ DAS
COTASE A osclLAcio DE SUAS COTACO! ES EM BOLSA, E, ANTO, PODERAO PERDER UMA PARCELA ou ATOTALIDADE DE SEU EVENTUAL INVESTIMENTO. ADICIONALMENTE, O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIGUIDEZ IMEDIATA,
TENDO EM VISTA QUE AS COTAS DE FIJNDOS DE INVESTIMENTD IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA LIQUII CADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TEM A FORMA OMINIO FECHADO,

AADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DI COTAS, SENDO QUE OS SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICIJLDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COT/ 0 SECUNDARIO. ADICIONALMENTE, £ VEDADA A SUBSCRICAQ DE COTAS POR CLUBES DE INVESTIMENTO, NOS TERMOS Dos ARTIGOS 26 E 27 DA INSTRUCAO CVM N°
494/11 (CONFORME DEFINIDA NESTE PROSPECTO] o INVESTIMENTO EM COTAS DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REPRESENTA UM INVESTIMENTO DE RISCO QUE SUJEITA OS INVESTIDORES A PERDAS PATRIMONIAIS E A RISCOS, DENTRE OUTROS, AQUELES RELACIONADOS COM A LIQUIDEZ DAS COTAS, A VOLATILIDADE
DO MERCADO DE CAPITAIS E AOS ATIVOS IMOBILIARIOS INTEGRANTES DA CARTEIRA DO FUNDO. OS INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO “9.FATORES DE RISCO”, NA PAGINA 115 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A
EMISSAO, A OFERTA E AS NOVA COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA OS FUNDOS DE INVESTIMENTO, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS.A AUTORIZACAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU
VENDA DAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS.

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

05 INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “9.FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 115 A 144 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVA COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS
COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO.

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

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA DISPONIVEL NOS ENDEREGOS E PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE C CVM, DAB3, DO C LIDER E DO ADMINISTRADOR, INDICADOS NA SECAO “INFORMACOES RELEVANTES”, NA PAGINA 153 DESTE PROSPECTO. MAIS INFORMAGOES SOBRE O FUNDO E A OFERTA PODERAO
SER OBTIDAS JUNTO AOS COORDENADORES, AO ADMINISTRADOR, AO GESTOR, A CVM E A B3 NOS ENDERECOS INDICADDS NA SECAO “RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA OFERTA”, NA PAGINA 23 DESTE PROSPECTG PRELIMINAR.

 investimento no Fundo apresenta riscos para o nvestidar. Ainda que o Administrador e o Gestor mantenha sistema de gerenciamento de riscos, o ha garantia de completa eliminago da possibilidade de perdas para o Fundo e para o investidor. O investidores devern le a seg3o *9.Fatores de Risco” na pagina 115 deste
Prospecto, para avaliagao dos riscos que devem ser considerados para o investimento nas Cota

0 Fundo néo conta com garantia do Administrador, do Coordenador Lider, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

As informagdes contidas neste Prospecto estéo em consonancia com o Regulamento, porém nao o substituem. & recomendada a leitura cuidadosa tanto deste Prospecto quanto do Regulamento, com especial atencao para as clausulas relativas ao objetivo e & politica de investimento do Fundo, bem como as disposiges do
Prospecto que tratam dos fatores de risco a que este esta exposto.

A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS COTISTAS DO FUNDO.

0 registro da Oferta nao implica, por parte da CYM e/ou pela ANBIMA, garantia de veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, do seu Administrador, do Gestor, dos demais prestadores de servigos do Fundo, de seu objetivo e de sua politica de investimentos, dos ativos que compdem
seu objeto ou, ainda, das Cotas a serem distribuidas.

Nao ha garantia de que o tratamento aplicavel aos Cotistas, quando da amortizagéo/resgate de suas Cotas, sera o mais benéfico dentre o previstos na legislagao tributaria vigente. Para maiores informacdes sobre a tributag&o aplicavel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo na presente data, vide item “5.18 Regras de Tributagao”
na seqao 5 deste Prospecto.

As Cotas objeto da Oferta néo contam com classificagao realizada por agéncia classificadora de riscos.
Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e este Prospecto poderao ser obtidos junto ao Coordenador Lider, ao Administrador e a CVM.
“ACVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.”

COORDENADOR LiDER

(s, investimentos

GESTOR ADMINISTRADOR

’/}
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1. DEFINICOES

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

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

“ANBIMA” A Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais;

“Anuncio de 0 anuncio informando acerca do resultado final da
Encerramento” Oferta, o qual sera divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores do Coordenador Lider da
Oferta, do Administrador, da B3 e da CVM, nos
termos do artigo 29 da Instrucao CVM n° 400/03;

”»

0 andncio informando acerca do inicio do Periodo
de Colocacao das Cotas no Mercado, o qual sera
divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider da Oferta, do
Administrador, da B3 e da CVM, nos termos do
artigo 54-A da Instrucao CVM n° 400/03;

“Anuncio de Inicio

“Assembleia Geral A assembleia geral de Cotistas do Fundo;

de Cotistas”

“Ativos Alvo da Sao os Ativos Imobiliarios que serdao adquiridos pelo
Primeira Emissao” Fundo com os recursos da Oferta;

“Ativos Financeiros” Significam: (i) os titulos de renda fixa, pUblicos ou

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

“Ativos
Imobiliarios”

Significam: (i) os Imoveis; (ii) as acoes ou cotas de
sociedades cujo propodsito seja investimentos em
Imdveis ou em direitos reais sobre Imoveis; (iii) as
cotas de fundos de investimento em participacoes que
tenham como politica de investimento aplicacoes em
sociedades cujo proposito consista no investimento em
Imoéveis ou em direitos reais sobre Imoveis; (iv) as
cotas de outros fundos de investimento imobiliario que
tenham como politica de investimento aplicacdes em
Imoveis ou em direitos reais sobre Imoveis ou, ainda,
aplicacoes em sociedades cujo proposito consista no
investimento em Imodveis ou em direitos reais sobre
Imoveis; (v) os certificados de recebiveis imobiliarios,
cuja emissao ou negociacao tenha sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacao
aplicavel; (vi) os certificados de potencial adicional de
construcao (CEPAC), caso sejam essenciais para fins de
regularizacao dos Imoveis da carteira do Fundo ou
para fins de implementacdo de expansdes e
benfeitorias em tais Imdveis; ou (vii) outros titulos e
valores mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrucao
CVM n° 472/08, cuja emissao ou negociacao tenha sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado, nos termos da
regulamentacao aplicavel, e que tenham sido emitidos
por emissores cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobiliario,
sem necessidade especifica de diversificacao de
investimentos;




“Auditor
Independente”

A ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES
S.S., estabelecida na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Av. Presidente Juscelino
Kubitschek, n°® 1909, Torre Norte - 8° Andar - Vila
Nova Conceicao, CEP 04543-011, inscrita no
CNPJ/MF sob o0 n° 61.366.936/0001-25;

”»

“Aviso ao Mercado

O aviso ao mercado da Oferta, o qual sera
divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider da Oferta, do
Administrador, da B3 e da CVM, conforme
faculdade prevista no §81° do artigo 54-A da
Instrucao CVM n° 400/03, informando os termos e
condicées da Oferta, nos termos do artigo 53 da
Instrucao CVM n° 400/03;

“@”

B3 S.A. - Brasil,Bolsa,Balcao;

“BACEN”

Banco Central do Brasil;

“Benchmark para
fins de calculo da

Indicador de referéncia utilizado para fins de calculo
da Taxa de Performance, equivalente a variacao

Taxa de acumulada do IPCA, acrescido de 6% (seis por cento)
Performance” ao ano, sempre calculado pro-rata temporis;
“Boletim de O documento que formaliza a subscricao das Cotas

Subscricao”

pelo Investidor;

“Central Depositaria
B3 ”

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

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

“CNPJ/MF” O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda Nacional;

“COFINS” A Contribuicao para Financiamento da Seguridade

Social;

“Contrato de
Distribuicao”

O “Contrato de Distribuicdo de Cotas, sob Regime
de Melhores Esforcos de Colocacdo, do XP Malls
Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, a ser




celebrado pelo Fundo, devidamente representado
pelo Administrador, pelo Coordenador Lider e pelo
Gestor;

“Contrato de
Gestao”

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

“Coordenador
Lider”

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

“Cotas Adicionais”

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrucao CVM n°
400/03, o Montante Inicial da Oferta podera ser
acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja,
em até RS 75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes
de reais), correspondente a 750.000 (setecentas e
cinquenta mil) de Cotas, nas mesmas condicdes e
no mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas,
a critério do Administrador, em comum acordo com
o Coordenador Lider e o Gestor. O exercicio da
opcao de distribuicao das Cotas Adicionais ocorrera
até a Data de Liquidacao das Cotas;

“Cotas do Lote
Suplementar”

Nos termos do artigo 24 da Instrucao CVM n°
400/03, o Montante Inicial da Oferta podera ser
acrescido em até 15% (quinze por cento), ou seja,
em até RS 56.250.000, 00 (cinquenta e seis
milhdes, duzentos e cinquenta mil reais),
correspondente a 562.500 (quinhentos e sessenta e
duas mil e quinhentas) Cotas, nas mesmas
condicbes e no mesmo preco das Cotas
inicialmente ofertadas, conforme opcao outorgada
pelo Administrador ao Coordenador Lider. O
exercicio da opcao de distribuicao das Cotas do
Lote Suplementar ocorrera até a Data de
Liquidacao das Cotas;

“Cotas”

Correspondem a fracOes ideais representativas
da participacdo do Cotista no patrimonio do
Fundo;




“Cotistas”

Os titulares de Cotas do Fundo;

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

“CSLL” A Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido;

“Custodiante”

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

“CVM”

A Comissao de Valores Mobiliarios;

“Data de Emissao”

Significa a data da primeira integralizacao das
Cotas objeto de cada emissao do Fundo.

“Data de Inicio”

A data da primeira integralizacao de Cotas por
qualquer Cotista, que devera ocorrer na Data de
Liquidacao das Cotas;

“Data de Liquidacao
das Cotas” ou

A data da primeira integralizacao de Cotas do
Fundo, equivalente, ao menos, ao Montante Minimo

“Primeira da Oferta, observados os procedimentos internos
Liquidacao” da B3.
“Despesas Despesas que nao se refiram aos gastos rotineiros

Extraordinarias”

de manutencao dos Imdveis integrantes da carteira
do Fundo, exemplificadamente, mas sem qualquer
limitacdo: (a) obras de reforma ou acréscimos que
interessem a estrutura integral do Imdvel; (b)
pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e
iluminacao, bem como das esquadrias externas; (c)
obras destinadas a criacdo e manutencao das
condicbes de habitabilidade dos Imdveis; (d)
instalacao de equipamentos de seguranca e de
incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de
esporte e de lazer; (e) despesas de decoracao e
paisagismo nas partes de uso comum; (f) despesas
decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e
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acoes de despejo, renovatérias, revisionais; e (g)
outras que venham a ser de responsabilidade do
Fundo como proprietario dos Imoveis;

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

“Emissao” A Primeira Emissao de Cotas do Fundo, que sera de

3.750.000 (trés mil, setecentas e cinquenta mil)
Cotas, sem considerar as Cotas do Lote
Suplementar e as Cotas Adicionais;

“Escriturador”

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade por
acoes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
3.500, 3° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-133,
inscrita no CNPJ/MF sob o0 n° 61.194.353/0001-64;

“ﬂ”

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

“Formador de
Mercado”

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

“Fundo”

O XP MALLS FUNDO DE [INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIll, fundo de investimento
imobiliario, constituido sob a forma de condominio
fechado, na forma de seu Regulamento;

“Gestor”

XP GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3600, 11° andar, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 07.625.200/0001-89,
habilitada para a administracao de carteiras de
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valores mobiliarios, conforme ato declaratorio
expedido pela CVM n° 8650 de 03/02/2006 ou outro
que venha a substitui-lo;

“IGP-M” O indice Geral de Precos de Mercado, apurado e
divulgado pela Fundacao Getulio Vargas;
“Imoveis” Significa os imodveis, bem como quaisquer direitos

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

{3

Participante
Especial”

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e
as condicoes do Contrato de Distribuicdo, convi-
dar outras instituicées financeiras autorizadas a
operar no mercado de capitais brasileiro, creden-
ciadas junto a B3,caso entenda adequado, para
auxiliarem na distribuicao das Cotas da Primeira
Emissao, devendo, para tanto, ser celebrados
termos de adesao ao Contrato de Distribuicao e a
carta convite, a ser encaminhada pelo Coordenador
Lider aos Participantes Especiais, que podem aderir
ao referido convite e, neste caso, poderdo ser repre-
sentados pela B3 para fins de assinatura do Termo
de Adeséao

“Instituicoes
Participantes da
Oferta”

Quando referido em conjunto, o Coordenador Lider
e Participante Especial;

“Instrucao CVM n°
400/03”

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

“Instrucao CVM n°
472/08”

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

“Instrucao CVM n°
494/11”

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

“Instrucao CVM n°
505/11”

A Instrucao CVM n° 505, de 27 de setembro de
2011, conforme alterada;
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“Instrucao CVM n°
516/11”

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

“Investidor(es)”

Sao os investidores em geral (exceto clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrucao CVM n° 494/11), sejam eles pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento,
fundos de pensao, regimes proprios de previdéncia
social, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacao, bem como
investidores nao residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento;

“IOF /Titulos”

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

“IPCA”

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

“IRPJ”

O Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica;

“IRRE”

O Imposto de Renda Retido na Fonte;

“L_CI”

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

“Lei n® 11.033/04”

A Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004,
conforme alterada;

“Lei n°® 8.668/93”

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

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

13.097, de 19 de janeiro de 2015;
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“Lucros Semestrais”

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

“Montante Inicial da

Oferta”

RS 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco
milhées de reais), sem considerar as Cotas Adicionais
e as Cotas do Lote Suplementar;

“Montante Minimo

Corresponde a 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas,

da Oferta” totalizando o montante minimo de RS 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais), para a manutencao da
Oferta;

“Oferta” ou A oferta pUblica de Cotas da 1 Emissao do Fundo,

“Primeira Emissao”

que sera de, inicialmente, 3.750.000 (trés milhdes,
setecentas e cinquenta mil) Cotas, totalizando
RS 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco
milhdes de reais), sem considerar as Cotas do Lote
Suplementar e as Cotas Adicionais, e observada a
possibilidade de distribuicao parcial da Oferta,
condicionada ao atingimento do Montante Minimo
da Oferta;

“Qutros Titulos e
Valores Mobiliarios”

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

“Patrimonio
Liquido”

Significa a soma algébrica da carteira do Fundo,
correspondente aos ativos e disponibilidades a
receber, menos as exigibilidades do Fundo;
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“Pedido de
Reserva”

Significa cada formulario especifico, celebrado em
carater irrevogavel e irretratavel, exceto nas
circunstancias ali previstas, referente a intencao de
subscricao das Cotas no ambito da Oferta, firmado
por Investidores durante o Periodo de Reserva.

“Periodo de
Colocacao”

Até 6 (seis) meses contados da data de divulgacao do
Anuncio de Inicio, ou até a data de divulgacao do
Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro;

“Periodo de
Reserva”

Para fins de recebimento dos Pedidos de Reserva, o
periodo compreendido entre os dias 27 de novembro
de 2017, inclusive, e 15 de dezembro de 2017,
inclusive;

“Pessoas Ligadas”

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

“Pessoas
Vinculadas”

Significam os ivestidores que sejam, nos termos
do artigo 55 da Instrucao CVM n° 400/03 e do
artigo 1°, inciso VI, da Instrucao da CVM n° 505,
de 27 de setembro de 2011, conforme alterada:
(i) controladores e/ou administradores da do
Fundo, da Admnistradora e/ou outras pessoas
vinculadas a emissao e distribuicao, bem como
seus conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
grau; (ii) controladores e/ou administradores das
Instituicoes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos das
Instituicdes Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturacao da Oferta; (iv)
agentes autonomos que prestem servicos as
Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais
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profissionais que mantenham, com as Instituicoes
Participantes da Oferta contrato de prestacao de
servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacao ou de suporte operacional no
ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelas Instituicoes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente por pessoas
vinculadas as Instituicdes Participantes da Oferta
desde que diretamente envolvidos na Oferta;
(viii) cénjuge ou companheiro e filhos menores
das pessoas mencionadas nos itens (ii) a (vi)
acima; e (ix) clubes e fundos de investimento
cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
mencionadas no itens (ii) a (vi) acima, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros nao
vinculados;

“PIB” O Produto Interno Bruto;
“PIS” O Programa de Integracao Social;
“Politica de A politica de investimento do Fundo prevista no

Investimento”

Regulamento e no item 4.6 deste Prospecto;

“Procedimento de
Alocacao”

O procedimento de alocacao de ordens conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da
Instrucao CVM n° 400/03, por meio do qual sera feita a
verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de
Reserva e as intencdes de investimento, observado o
montante minimo por Investidor, para definicao, a
critério do Coordenador Lider, junto ao Administrador
e ao Gestor, da eventual emissao e da quantidade das
Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais a
serem eventualmente emitidas, conforme o caso. Os
Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao
participar do Procedimento de Alocacao, sem qualquer
limitacdo em relacdao ao valor total da Oferta
(incluindo as Cotas do Lote Suplementar e das Cotas
Adicionais), observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta, os Pedidos de Reserva e
intencoes de investimento das Pessoas Vinculadas
serao cancelados;
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“Prospecto O “Prospecto Definitivo da Oferta Publica da

Definitivo” Primeira Emissao de Cotas do XP Malls Fundo de
Investimento Imobiliario - FlI”’;

“Prospecto Este “Prospecto Preliminar da Oferta Publica da

Preliminar” ou Primeira Emissao de Cotas do XP Malls Fundo de

“Prospecto” Investimento Imobiliario - FII”;

“Regulamento”

O regulamento do Fundo, o qual foi aprovado por
meio do “Instrumento Particular de Constituicao
do XP Malls Fundo de Investimento Imobilidrio -
F1I”, celebrado em 26 de setembro de 2017 pelo
Administrador, registrado no 4° Oficial de Registro
de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Cidade e Estado do Rio de Janeiro, em 27 de
setembro de 2017, sob o n° 1004917; conforme
alterado, nos termos do “Instrumento Particular de
Alteracdo do Regulamento do XP MALLS Fundo de
Investimento Imobilidrio - FllI”’, celebrado em 23 de
outubro de 2017, registrado no 4° Oficial de
Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, sob o n° 1005633, em 23 de outubro de
2017, nos termos do “Instrumento Particular de
Segunda Alteracdo do Regulamento do XP MALLS
Fundo de Investimento Imobilidrio - FIlI”, celebrado
em 07 de novembro de 2017, registrado no 4°
Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil
de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 1006204, em 07

de novembro de 2017 € nos termos do
“Instrumento Particular de Terceira Alteracdo do

Regulamento do XP MALLS Fundo de Investimento
Imobilidrio - FII”, celebrado em 14 de novembro de
2017, em fase de registro no 4° Oficial de Registro
de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro;

“Representante dos
Cotistas”

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

[

Suplemento”

E o suplemento constante no Anexo Il do
Regulamento, que contém as informacoes basicas
sobre a Oferta;
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“Taxa de
Administracao”

A remuneracao devida pelo Fundo ao Administrador
e ao Gestor, conforme prevista no Regulamento e
na pagina 49 deste Prospecto;

“Taxa de
Escrituracao”

A remuneracao devida pelo Fundo ao Escriturador,
conforme prevista no Regulamento e na pagina 49
deste Prospecto;

“Taxa de
Performance”

A remuneracao devida pelo Fundo ao Gestor,
conforme prevista no Regulamento e na pagina 49
deste Prospecto;

“Termo de Adesao”

Termo de Ciéncia de Risco e Adesao ao
Regulamento a ser assinado por cada Cotista
quando da subscricao das Cotas; e

“Valor de Mercado”

Multiplicacao (a) da totalidade de Cotas emitidas
pelo Fundo por (b) seu valor de mercado,
considerando o preco de fechamento do Dia Util
anterior, informado pela B3.
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2. CONSIDERAGOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAGOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui estimativas e declaracdes acerca do futuro, inclusive na secao
“Fatores de Risco” na pagina 115 deste Prospecto.

As estimativas e declaracoes futuras tém por embasamento, em grande parte, as
expectativas atuais, estimativas das projecoes futuras e tendéncias que afetam ou
podem potencialmente vir a afetar o Fundo. Essas estimativas e declaracdes futuras
estao baseadas em premissas razoaveis e estao sujeitas a diversos riscos, incertezas e
suposicoes e sao feitas com base nas informacdes de que o Administrador e o Gestor
atualmente dispoe.

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

. intervencoes governamentais, resultando em alteracao na economia, tributos,
tarifas ou ambiente regulatério no Brasil;

o as alteracoes na conjuntura social, econdmica, politica e de negdcios do Brasil,
incluindo flutuacées na taxa de cambio, de juros ou de inflacdo, e liquidez nos
mercados financeiros e de capitais;

o alteracoes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobiliario e fatores
demograficos e disponibilidade de renda e financiamento para aquisicao de imoveis;

o alteracoes na legislacao e regulamentacao brasileiras, incluindo mas nao se
limitando, as leis e regulamentos existentes e futuros, inclusive na legislacao e
regulamentacao aplicavel aos shopping centers;

o implementacao das principais estratégias do Fundo; e

o outros fatores de risco apresentados na secao “Fatores de Risco” na pagina 115
deste Prospecto.

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

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

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

Declaracdes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a
eventos futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer. As
condicoes da situacao financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderao
apresentar diferencas significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas
referidas declaracdes prospectivas. Muitos dos fatores que determinarao esses
resultados e valores estao além da sua capacidade de controle ou previsao. Em vista dos
riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisao de investimento deve ser tomada
somente baseada nas estimativas e declaracées futuras contidas neste Prospecto.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros
discutidos na secao “Fatores de Risco” nas paginas 115 a 144 deste Prospecto, poderao
afetar os resultados futuros do Fundo e poderao levar a resultados diferentes daqueles
contidos, expressa ou implicitamente, nas declaracdes e estimativas neste Prospecto.
Tais estimativas referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que o
Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider nao assumem a obrigacao de atualizar
publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaracoes futuras em razao da
ocorréncia de nova informacao, eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos
fatores que determinarao esses resultados e valores estao além da capacidade de
controle ou previsao do Administrador e/ou do Gestor.

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

3.1. Informagobes sobre as partes

COORDENADOR XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO
LiDER Av. Brigadeiro Faria Lima n° 3600, 10° andar
CEP 04538-132CEP 04538-132, Sao Paulo - SP
At.: Sr. Daniel Lemos
Tel.: (11) 3526-1300
E-Mail: estruturacao@xpi.com.br,
juridicomc@xpi.com.br
Website: https://www.xpi.com.br

ADMINISTRADOR BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Torre
Corcovado, Botafogo CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ
At.: Sr. Rodrigo Natividade Cruz Ferrari
Tel.: (11) 3383-2715
Fax: (11) 3383-3100
E-Mail: Sh-contato-
fundoimobiliario@btgpactual.com
Website: www.btgpactual.com

GESTOR XP GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3600, 11° andar
Sao Paulo - SP
At.: Pedro Carraz
Tel.: (11) 3075-0494
E-mail: pedro.carraz@xpgestao.com.br
Website: www.xpgestao.com.br

CUSTODIANTE BANCO BTG PACTUAL S.A.
Praia de Botafogo, n. ° 501, 5° andar
(parte), Torre Corcovado, Botafogo CEP
22250-040, Sao Paulo - SP
At.: Sr. Rodrigo Natividade Cruz Ferrari
Tel.: (11) 3383-2715
Fax: (11) 3383-3100
E-Mail: Sh-contato-
fundoimobiliario@btgpactual.com
Website: www.btgpactual.com
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ESCRITURADOR ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 3° andar
(parte), Itaim Bibi CEP 04538-1, Sao Paulo - SP
At.: Sr. Gustavo Campaci
Tel.: (11) 3072-6213
E-Mail:Gustavo.campaci@itau-
unibanco.com.br escrituracaofundos@itau-
unibanco.com.br
Website: www.itau.com.br

AUDITOR ERNST & YOUNG AUDITORES
INDEPENDENTE INDEPENDENTES S.S.
Endereco: Av. Presidente Juscelino
Kubitschek, n° 1909, Torre Norte - 8° Andar
- Vila Nova Conceicao,
CEP 04543-011, Sao Paulo - SP
Contato: Flavio S. Peppe
Tel: 11 2573 3290
E-mail: flavio.s.peppe@br.ey.com
Site:
http://www.ey.com/br/pt/home[ey.com]

ASSESSOR LEGAL PMKA ADVOGADOS
DO GESTOR E DO Rua Cardeal Arcoverde, n°® 2.365, 12° andar
FUNDO CEP 05407 003, Sao Paulo - SP

At.: Sr. Bruno Cerqueira
Tel: (11) 3133-2500

Fax: (11) 3133-2505

E-mail: bpc@pmka.com.br
Website: www.pmka.com.br

ASSESSOR LEGAL LEFOSSE ADVOGADOS

DO Rua Tabapua, 1.277, 14° andar
COORDENADOR 04533-014, Sao Paulo, SP
LIDER At.: Sr. Roberto Zarour

Tel: (11) 3024-6100
E-mail: roberto.zarour@lefosse.com
Website: www.lefosse.com

As declaracoes do Administrador e do Coordenador Lider relativas ao artigo 56 da
Instrucao CVM n° 400/03 encontram-se nos Anexos [¢] e [] deste Prospecto.
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4. RESUMO DA OFERTA

O presente sumario ndao contém todas as informacdes que os investidores devem

considerar antes de adquirir as Cotas. Os Investidores devem ler este Prospecto

como um todo, incluindo seus Anexos e as informac¢des contidas na secdao “Fatores

de Risco” constante na pagina 115 deste Prospecto antes de tomar uma decisdo de

investimento.

4.1. Resumo das Caracteristicas da Oferta

Emissor:

Administrador:

Coordenador
Lider:

Autorizacao:

XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII.
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

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

O Fundo foi constituido por meio do “Instrumento
Particular de Constituicdo do XP MALLS Fundo de
Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado em 26 de
setembro de 2017 pelo Administrador e registrado no 4°
Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, sob o n° 1004917, em 27 de setembro de 2017,
que (i) aprovou o inteiro teor de seu Regulamento; e (ii)
aprovou a Oferta, conforme alterado, nos termos do
“Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento do
XP MALLS Fundo de Investimento Imobilidrio - Fll”,
celebrado em 23 de outubro de 2017, registrado no 4°
Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, sob o n° 1005633, em 23 de outubro de 2017,
nos termos do “Instrumento Particular de Segunda
Alteracdo do Regulamento do XP MALLS Fundo de
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Montante Inicial
da Oferta:

Numero de
Cotas a serem
Ofertadas:

Distribuicao
Parcial e
Montante
Minimo para a
Manutencéo da
Oferta:

Montante
Minimo por
Investidor:

Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado em 07 de
novembro de 2017, registrado no 4° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade

do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n°

1006204, em 07 de novembro de 2017 e nos termos do
“Instrumento Particular de Terceira Alteracdo do
Regulamento do XP MALLS Fundo de Investimento
Imobilidrio - FII”, celebrado em 14 de novembro de
2017 em fase de registro no 4° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da

Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, 0

Administrador solicitou a autorizacao para a constituicao
do Fundo em 04 de outubro de 2017, na forma da Lei
n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, e da
Instrucao CVM n° 472/08.

RS 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes de
reais).

3.750.000 (trés milhdes, setecentos e cinquenta mil)
Cotas, sem considerar as Cotas do Lote Suplementar e as
Cotas Adicionais.

Sera admitida a subscricao parcial, observado o
montante minimo de 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas,
no montante de RS 200.000.000,00 (duzentos milhoes
de reais) para a manutencao da Oferta. PARA MAIS
INFORMAGCOES ACERCA DA DISTRIBUICAO PARCIAL VER
ITEM 6.8 “DISTRIBUICAO PARCIAL E SUBSCRICAO
CONDICIONADA” DA SECAO 6 NA PAGINA 78 DESTE
PROSPECTO.

No minimo, 1 (uma) Cota, equivalente a RS 100,00 (cem
reais).

24



Cotas
Adicionais:

Cotas do Lote
Suplementar:

Destinacao dos
Recursos:

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrucao CVM n°
400/03, o Montante Inicial da Primeira Emissao podera
ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em
até RS 75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes de reais),
correspondente a 750.000 (setecentas e cinquenta mil)
Cotas, nas mesmas condicoes e no mesmo preco das
Cotas inicialmente ofertadas, a «critério do
Administrador, em comum acordo com o Coordenador
Lider e o Gestor. O exercicio da opcao de distribuicao
das Cotas Adicionais ocorrera até a Data de Liquidacao
das Cotas.

Nos termos do artigo 24 da Instrucao CVM n° 400/03,
0 Montante Inicial da Primeira Emissao podera ser
acrescido em até 15% (quinze por cento), ou seja,
em até RS 56.250.000, 00 (cinquenta e seis milhoes,
duzentos e cinquenta mil reais), correspondente a
562.500 (quinhentos e sessenta e duas mil e
quinhentas) Cotas, nas mesmas condicoes e no
mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas
conforme opcao outorgada pelo Administrador ao
Coordenador Lider. O exercicio da opcao de
distribuicao das Cotas do Lote Suplementar ocorrera
até a Data Liquidacao das Cotas.

O Fundo pretende utilizar integralmente os recursos da
Oferta na aquisicao dos Ativos Alvo da Primeira Emissao.
Na data desse Prospecto, ndao ha propostas firmes de
compra ou qualquer instrumento que lhe garanta o
direito de aquisicao assinados. PARA  MAIS
INFORMACOES ACERCA DA DESTINACAO DOS
RECURSOS DA OFERTA VER SECAO 7 “DESTINACAO
DOS RECURSOS DA OFERTA E CRITERIOS DE
ELEGIBILIDADE PARA OS ATIVOS ALVO DA PRIMEIRA
EMISSAO” DA SECAO 7 NAS PAGINA 97 e 98 DESTE
PROSPECTO.
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Data de
Liquidacao das
Cotas:

Tipo de Fundo:

Preco de
Subscricao:

Numero de
Séries:

Forma de
Distribuicao:

Prazo e Forma
de
Integralizagdo:

Procedimentos
para Subscricao
e Integralizacao
das Cotas:

Tipo de
Distribuicao:

A data da primeira integralizacao de Cotas do Fundo,
equivalente, ao menos, ao Montante Minimo da Primeira

Emissao, observados os procedimentos internos da B3.
Fundo fechado, nao sendo permitido o resgate de Cotas.

RS 100,00 (cem reais) por Cota. Nao sera cobrada Taxa
de Distribuicao Primaria na Primeira Emissdao. Os gastos
da distribuicao primaria da Primeira Emissao, bem
como com seu registro para negociacgdo em mercado
organizado de valores mobiliarios, sao devidos pelo
Fundo.

Série Unica.

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

A vista, em moeda corrente nacional.

As Cotas deverao ser totalmente subscritas durante o
Periodo de Colocacao, sendo que as Cotas que nao
forem subscritas até o fim do Periodo de Colocacao
serao canceladas pelo Administrador. As Cotas
subscritas durante o Periodo de Colocacao serao
integralizadas em moeda corrente nacional na Data de
Liquidacdo das Cotas. PARA MAIS INFORMACOES
ACERCA DA LIQUIDACAO DAS COTAS DO FUNDO VER
ITEM 5.7 “LIQUIDACAO DAS COTAS” DA SECAO 5 NA
PAGINA 36 DESTE PROSPECTO.

Primaria.
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Publico Alvo:

Periodo de
Colocacgao:

Regime de
Distribuicao das
Cotas:

Procedimento
de Distribuicao:

A Oferta é destinada a investidores em geral (exceto
clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27
da Instrucao CVM n° 494/11), sejam eles pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento, fundos de
pensao, regimes proprios de previdéncia social,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e
de capitalizacao, bem como investidores nao residentes
que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e
que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Até 06 (seis) meses contados da data de divulgacao do
Anlncio de Inicio, ou até a data de divulgacao do
Anulncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

As Cotas objeto da Oferta, incluindo, conforme o caso,
as Cotas do Lote Suplementar e/ou as Cotas de Lote
Adicional, serao distribuidas pelo Coordenador Lider sob
o regime de melhores esforcos.

As Cotas serao objeto de distribuicao publica, sob
regime de melhores esforcos de colocacao, com a
intermediacao do Coordenador Lider, utilizando-se o
procedimento previsto no paragrafo 3° do artigo 33 da
Instrucao CVM n° 400/03, o qual leva em consideracao
as relacdoes com clientes e outras consideracdes de
natureza comercial ou estratégica dos Coordenadores,
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 do Coordenador Lider recebam
previamente exemplares dos Prospectos para leitura
obrigatoéria e que suas davidas possam ser esclarecidas
por pessoas designadas pelos Coordenadores. PARA
MAIS INFORMACOES VEJA O ITEM “6.16.3
PROCEDIMENTO DE DISTRIBUICAO” DA SECAO 6 NA
PAGINA 83 DESTE PROSPECTO.
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Procedimento
de Alocacgéao:

Admissao a
Negociacao das
Cotas na B3:

O procedimento de alocacao conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da
Instrucao CVM n° 400/03, por meio do qual sera feita
a verificacao, junto aos Investidores da Oferta, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de
Reserva e as intencdes de investimento, observado o
montante minimo por Investidor, para definicao, a
critério do Coordenador Lider, junto ao Administrador
e ao Gestor, da eventual emissao e da quantidade das
Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais a
serem eventualmente emitidas, conforme o caso. Os
Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao
participar do Procedimento de Alocacao, sem
qualquer limitacao em relacao ao valor total da
Oferta (incluindo as Cotas do Lote Suplementar e das
Cotas Adicionais), observado, no entanto, que caso
seja verificado excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Reserva
e intencdes de investimento das Pessoas Vinculadas
serao cancelados.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES
A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” NA PAGINA 121 DESTE PROSPECTO E DO
REGULAMENTO.

As Cotas objeto da Oferta serdao registradas para
colocacao no mercado primario no DDA e negociadas no
mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3.
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Alteracao das
Circunstancias,
Revogacao ou
Modificacao da
Oferta:

Suspensao ou
Cancelamento
da Oferta:

Participacao de
Pessoas
Vinculadas na
Oferta:

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize
a modificacdo ou revogacao da Oferta, caso ocorram
alteracdes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas
circunstancias inerentes a Oferta existentes na data do
pedido de registro da Oferta na CVM que resultem em
aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo, nos
termos do artigo 25 da Instrucao CVM n° 400/03. PARA
MAIS INFORMACOES ACERCA DE EVENTUAL REVOGAGCAO
OU MODIFICACAO DA OFERTA VEJA O ITEM “6.9
ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGACAO OU
MODIFICACAO DA OFERTA”, DA SECAO 6, PAGINA 78
DESTE PROSPECTO.

A CVM (i) podera, a qualquer tempo, suspender ou
cancelar a Oferta, se estiver se processando em condicoes
diversas das constantes da Instrucao CVM n° 400/03 ou do
registro que tiver concedido ou for havida por ilegal,
contraria a regulamentacao da CVM ou fraudulenta, ainda
que apods concedido o respectivo registro; ou (ii) devera
suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou
violacdo sanavel de regulamentos, nos termos do artigo 19
da Instrucdo CVM n° 400/03. PARA MAIS INFORMACOES
ACERCA DE EVENTUAL REVOGACAO OU MODIFICAGCAO
DA OFERTA VEJA O ITEM “6.10 SUSPENSAO OU
CANCELAMENTO DA OFERTA”, DA SECAO 6, PAGINA 79
DESTE PROSPECTO.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas, deverao, necessariamente, indicar no
Pedido de Reserva a sua condicao ou nao de Pessoa
Vinculada. Dessa forma, serao aceitos os Pedidos de
Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer
limitacdo, observado, no entanto, que no caso de
distribuicao com excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocacao
de Cotas para as Pessoas Vinculadas.
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Estudo de
Viabilidade:

Inadequacao:

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES
A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” NA PAGINA 121 DESTE PROSPECTO E DO
REGULAMENTO.

O Estudo de Viabilidade apresentado no Anexo VIl deste
Prospecto, elaborado pelo Gestor. PARA MAIS
INFORMACOES ACERCA DO ESTUDO DE VIABILIDADE
VEJA SECAO “9.FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE AO ESTUDO DE
VIABILIDADE” NA PAGINA 122 DESTE PROSPECTO.

O COORDENADOR LIDER DA OFERTA DECLARA QUE O
INVESTIMENTO EM COTAS DE FIl NAO E ADEQUADO A
INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA,
TENDO EM VISTA QUE OS FlII ENCONTRAM POUCA
LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA
POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM
BOLSA DE VALORES OU MERCADO DE BALCAO
ORGANIZADO. ALEM DISSO, OS FIl TEM A FORMA DE
CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A
POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS. DESSA
FORMA, OS SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES
EM ALIENAR SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO OU
DE MONETIZAR PARTE OU A TOTALIDADE DO VALOR DAS
COTAS. Adicionalmente, os Investidores deverao ler
atentamente a secao “Fatores de Risco” constante na
pagina 115 deste Prospecto.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA
INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS
DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
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Fatores de LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE

Risco:

ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES
DE RISCO” CONSTANTE NA PAGINA 115 DESTE
PROSPECTO PARA UMA DESCRICAO DE CERTOS
FATORES DE  RISCO  RELACIONADOS A
SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Publicidade: Todos os atos e decisdes relacionadas ao Fundo e a

Oferta serao veiculados na pagina do Administrador:
www.btgpactual.com; da CVM: www.cvm.gov.br e da B3:

www.b3.com.br.

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

Administrador:
https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual, em
seguida, buscar por "Distribuicao PUblica Primaria de Cotas da 1 Emissdao do XP
Malls Fundo de Investimento Imobiliario - FII", e, entado, clicar em "Prospecto
Preliminar”

Coordenador Lider:

www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, em seguida clicar em “Fll XP Malls - Oferta Publica de
Distribuicao da 1 Emissao de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em “Prospecto
Preliminar”)

CVM:

www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em
“Informacdes de Regulados”; clicar em “Fundos de Investimento”; clicar em
“Consulta a Informacdes de Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento
Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel “XP Malls
Fundo de Investimento Imobiliario - FII”’; clicar no link do nome do Fundo; clicar
em “Documentos Eventuais” (assembleias, fato relevante, prospecto distribuicao,
regulamento, etc); selecionar, no campo “Tipo de Documento”, a opc¢ao
“Prospecto” e, por fim, clicar em “Prospecto Preliminar”)
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B3:
www.b3.com.br (neste site clicar em “Site da BM&FBOVESPA”, no qual sera
direcionado para o seguinte website: http://www.bmfbovespa.com.br). Link para

acesso ao Prospecto Preliminar:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-
derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/ (neste

website, clicar em “XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - FII”; no menu
disponivel logo abaixo do nome do Fundo, clicar em “Informacdes Relevantes”,
categoria “Oferta Publica de Distribuicao de Cotas” e, por fim, clicar em
“Prospecto Preliminar”).
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5. CARACTERISTICAS DO FUNDO

5.1. Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 8.668/93, pela Instrucao CVM n° 472/08, pelo Regulamento

e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

5.2. Objetivo do Fundo

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda por meio da exploracdao imobiliaria dos
Ativos Imobiliarios, bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de Ativos
Imobiliarios e a aplicacao de recursos, preponderantemente em Ativos Imobiliarios. Caso
o Fundo adquira Imdveis, esse investimento visara proporcionar aos seus Cotistas a
rentabilidade decorrente da exploracao comercial dos Imoveis, bem como pela eventual
comercializacdo dos Imdveis. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos
Iméveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracao

comercial ou eventual comercializacao.

5.3. Forma de Constituicao e Funcionamento

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, portanto nao admite o
resgate de suas Cotas. O Fundo foi constituido por meio do “Instrumento Particular de
Constituicdo do XP MALLS Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado em 26 de
setembro de 2017 pelo Administrador, que (i) aprovou o inteiro teor de seu
Regulamento; e (ii) aprovou a Oferta.

5.4. Prazo de Duracao

O Fundo tem prazo de duracao indeterminado.
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5.5. Classificacao ANBIMA

Para fins do Codigo ANBIMA Fundos de Investimento e das “Diretrizes de Classificacdo
ANBIMA de Fundos de Investimento Imobiliario”, o Fundo é classificado como “Fll

Renda/Gestao Ativa/Shoppings”.

5.6. Politica de Investimento

O Fundo nao tem o objetivo de aplicar seus recursos em imdveis ou outros Ativos
Imobiliarios ou Ativos Financeiros especificos, nao existindo, dessa forma, requisitos ou

critérios especificos ou determinados de diversificacao.

O Fundo podera adquirir os Imoveis que estejam localizados em todo o territério

brasileiro.

A aquisicao dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista
ou a prazo, nos termos da regulamentacao vigente e devera ser objeto de avaliacao
prévia pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada, observados os
requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucao CVM n° 472/08. Adicionalmente, os
novos Imdveis serdao objeto de auditoria juridica a ser realizada por escritorio de
advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme recomendacao do Gestor
em conjunto com o Administrador, e com base em termos usuais de mercado utilizados

para aquisicoes imobiliarias.

O Administrador pode, conforme instrucdes do Gestor, em nome do Fundo, adiantar quantias
para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execucao
da obra do empreendimento, sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro,
estejam de acordo com a Politica de Investimentos, observado que tais quantias serao arcadas

somente com os recursos do Fundo.
Os Ativos Imobiliarios poderao estar relacionados a projetos de greenfield, ou seja,

projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e

desenvolvimento.
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A cada nova emissdao, o Gestor podera propor um parametro de rentabilidade para as
Cotas a serem emitidas, o qual nao representara e nem devera ser considerado como
uma promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade aos Cotistas por parte do

Administrador ou do Gestor.

A parcela do patrimonio do Fundo que, temporariamente, nao estiver aplicada em
Ativos Imobiliarios devera ser aplicada em Ativos Financeiros. Adicionalmente, para
realizar o pagamento das despesas ordinarias, das Despesas Extraordinarias e dos
encargos previstos no Regulamento, o Fundo podera manter parcela do seu patriménio,
que, temporariamente, nao estejam aplicadas em Ativos Imobiliarios, nos termos do
Regulamento, permanentemente aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer

limitacdao em relacao a diversificacao.

O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissao ou cujas contrapartes sejam
Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou do Administrador, desde que aprovado em Assembleia

Geral de Cotistas, na forma prevista no artigo 34 da Instrucao CVM n° 472/08.

0 objeto do Fundo e sua Politica de Investimento nao poderao ser alterados sem prévia
deliberacdo da Assembleia Geral, tomada de acordo com o quérum estabelecido no

Regulamento.

O Fundo nao podera realizar operacées de day trade, assim consideradas aquelas
iniciadas e encerradas no mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou

posicao anterior do mesmo ativo.

O Gestor selecionara os investimentos do Fundo, a seu critério, sem prejuizo de
eventual concentracao da carteira em Ativos Imobiliarios, desde que respeitados
eventuais limites que venham a ser aplicados por conta da ocorréncia da concentracao
do patrimonio do Fundo em Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros nos termos da
regulamentacao em vigor, em especial dos § 5% e § 6° do artigo 45 da Instrucao CVM n°
472/08.

Cabera ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da

Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicdes do Regulamento e da
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legislacao aplicavel, nao lhe sendo facultado, todavia, tomar decisoes que eliminem a
discricionariedade do Administrador com relacdo as atribuicobes que foram
especificamente atribuidas ao Administrador no Regulamento, no Contrato de Gestao e

na legislacao em vigor.

O Fundo, a critério do Gestor, podera ceder a terceiros ou dar em garantia, total ou
parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos de locacao dos
Imoveis integrantes da carteira do Fundo, assim como podera ceder quaisquer outros

recebiveis relacionados aos Ativos Imobiliarios.

5.7. Cotas

O patrimonio do Fundo é representado por uma Unica classe das Cotas.
As Cotas sao escriturais, nominativas e correspondem a fracoes ideais do patrimonio do
Fundo, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de

registro de Cotistas ou na conta de deposito das Cotas perante o Escriturador.

Todas as Cotas assegurarao a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizacdes, caso aplicavel, observado que, conforme
orientacdo e recomendacao do Gestor, apos verificado pelo Administrador a viabilidade
operacional do procedimento junto a B3, a nova emissao das Cotas podera estabelecer
periodo, nao superior ao prazo de distribuicao das Cotas objeto da nova emissao,
durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissao nao darao direito a
distribuicao de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas
ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissao de Cotas,

inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizacoes.

As caracteristicas, os direitos e as condicoes de emissao, distribuicao, subscricdo e
integralizacao das Cotas estdo descritos no Capitulo XIV do Regulamento e nesse

Prospecto.
A Primeira Emissao de Cotas do Fundo sera realizada nos termos do Suplemento

constante no Anexo Il do Regulamento e neste Prospecto, que disciplina, inclusive, a

forma de subscricao e de integralizacao.
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Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de
Investimento do Fundo, o Administrador, conforme recomendacdo do Gestor, podera
deliberar por realizar novas emissoes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de
aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que (a) limitadas ao montante
maximo de RS 1.500.000.000,00 (um bilhdo e quinhentos milhdes de reais) e (b) nao
prevejam a integralizacao das Cotas da nova emissao em bens e direitos(“Capital

Autorizado”).

Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral de Cotistas: (a) podera deliberar
sobre novas emissdes das Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em
condicoes diferentes daquelas previstas no paragrafo abaixo, seus termos e condicoes,
incluindo, sem limitacao, a possibilidade de distribuicao parcial e o cancelamento de
saldo nao colocado findo o prazo de distribuicao, observadas as disposicoes da legislacao
aplicavel; e (b) devera sempre deliberar acerca da aprovacao de uma emissao em que
seja permitida a integralizacao em bens e direitos, sendo certo que tal integralizacao
deve ser feita com base em laudo de avaliacao elaborado por empresa especializada, de

acordo com o Anexo 12 da Instrucao CVM n°® 472/08.

Na hipotese de emissao de novas Cotas o preco de emissdao das Cotas objeto da
respectiva Oferta devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado do
Fundo e o numero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovacao da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do
Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada
no respectivo instrumento de aprovacao da nova emissao. Em caso de emissdes de novas
Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera ao Gestor a escolha do critério de
fixacdo do valor de emissao das novas Cotas dentre as trés alternativas acima. Nos
demais casos, o preco de emissao de novas Cotas devera ser fixado por meio de

Assembleia Geral, conforme recomendacao do Gestor.
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No ambito das emissdes realizadas os Cotistas poderao ou nao ter o direito de
preferéncia na subscricaio de novas Cotas, na proporcdao de suas respectivas
participacdes, respeitando-se os prazos operacionais necessarios ao exercicio de tal
direito de preferéncia, cabendo deliberacao pela Assembleia Geral. Fica desde ja
estabelecido que nao havera direito de preferéncia nas emissdoes em que seja permitida

a integralizacao em bens e direitos.

Caso a Assembleia Geral delibere pelo direito de preferéncia, os Cotistas poderao ceder

seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros.

Nao ha limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, por qualquer investidor,
pessoa natural ou juridica, brasileiro ou nao residente, exceto pelos eventuais limites

que venham a ser estabelecidos no ambito de cada Oferta.

As Cotas serdao objeto de Ofertas, observado que no ambito da respectiva Oferta, o
Administrador e o Gestor, em conjunto com os respectivos Participantes Especiais para
a realizacao da distribuicao das Cotas de emissao do Fundo, poderao estabelecer o

publico alvo para a respectiva emissao e Oferta.

A subscricao das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva

Oferta. As Cotas que nao forem subscritas serao canceladas pelo Administrador.

Quando da subscricao das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o
Boletim de Subscricao e o Termo de Adesao e Ciéncia de Risco, para atestar que tomou
ciéncia (i) do teor do Regulamento; (ii) do teor do Prospecto do Fundo, quando
existente; (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo; (iv) da Politica de
Investimento descrita no Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de Patrimoénio
Liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes
adicionais de recursos. No caso de Ofertas conduzidas nos termos da Instrucao CVM n°
476/09, o investidor devera assinar também a declaracao de investidor profissional, que
podera constar do respectivo Termo de Ciéncia e Adesao ao Regulamento, nos termos

da regulamentacao em vigor.
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Nao podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as
Cotas remanescentes da Oferta anterior.

As Cotas serao integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data a ser fixada
no Boletim de Subscricao.

Caso o Cotista deixe de cumprir com as condicdes de integralizacao constantes do
Boletim de Subscricao, independentemente de notificacao judicial ou extrajudicial, nos
termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento
dos encargos estabelecidos no respectivo Boletim de Subscricao.

As Cotas serao admitidas a negociacao exclusivamente em mercado de bolsa
administrado pela B3.

Nao sao consideradas negociacao das Cotas as transferéncias nao onerosas das Cotas por
meio de doacao, heranca e sucessao.

Fica vedada a negociacao de fracao das Cotas.

Nao é permitido o resgate das Cotas.

5.8. Administrador e o Gestor

5.8.1. Obrigacbes do Administrador

O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe,
sem prejuizo das demais obrigacoes previstas na legislacao e regulamentacao aplicavel
e no Regulamento, sem prejuizo da sua obrigacao de observar o escopo de atuacao do

Gestor:

a) celebrar os instrumentos relacionados , uma vez sugerido e instruido pelo
Gestor, a alienacao ou a aquisicao, sem necessidade de aprovacao em Assembleia Geral,
salvo nas hipoteses de conflito de interesses, de Imoveis, existentes ou que poderao vir
a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento,

inclusive com a elaboracao de analises economico-financeiras, se for o caso;

b) providenciar a averbacao, no cartorio de registro de imoveis, fazendo constar

nas matriculas dos Imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo que tais
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Imoveis, bem como seus frutos e rendimentos (i) ndao integram o ativo do Administrador;
(i1) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao do Administrador;
(iii) n@o compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial; (iv) nao podem ser dados em garantia de débito de operacao
do Administrador; (v) nao sao passiveis de execucdo por quaisquer credores do
Administrador, por mais privilegiados que possam ser; e (vi) nao podem ser objeto de

constituicao de quaisquer Onus reais;

c) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem (i) os registros dos
Cotistas e de transferéncia das Cotas; (ii) os livros de atas e de presenca das
Assembleias Gerais; (iii) a documentacao relativa aos ativos e as operacdes do Fundo;
(iv) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patrimonio do Fundo; e (v) o
arquivo dos pareceres e relatorios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos
representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas e que,
eventualmente, venham a ser contratadas, nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrucao
CVM n°® 472/08;

d) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

e) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo das Cotas, que serao arcadas pelo Fundo,

conforme disposto no Capitulo XVIII do Regulamento;

f) manter custodiados no Custodiante ou em outra instituicao prestadora de
servicos de custodia, devidamente autorizada pela CVM, os Ativos Financeiros e os
Ativos Imobiliario que sejam titulos e valores mobiliarios, adquiridos com recursos do

Fundo;

g) no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo
pela CVM, manter a documentacao referida na alinea “b” acima até o término do

procedimento;

h) divulgar informacdes em conformidade com e observados os prazos previstos no

Regulamento e na e regulamentacao aplicavel,
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i) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados

pelo Fundo;

j) dar, desde que requisitado pelo Gestor, representacao legal para o exercicio do
direito de voto em assembleias dos Ativos Financeiros ou Ativos Imobiliarios detidos pelo
Fundo, conforme politica de voto adotada pelo Gestor, de acordo com os requisitos
minimos exigidos pelo Codigo ANBIMA e pelas diretrizes fixadas pelo Conselho de

Regulacao e Melhores Praticas da ANBIMA;

k) observar as disposicdes constantes do Regulamento, bem como as deliberacées

da Assembleia Geral;

l) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em

relacao ao Fundo e aos Cotistas, nos termos da legislacao aplicavel;

m) conforme orientacao do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e

praticar todos os atos necessarios a administracao da carteira do Fundo;

n) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos Ativos Imobiliarios
e Ativos Financeiros, fiscalizando os servicos prestados por terceiros, incluindo os
servicos de administracao das locacdées ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do patriménio do Fundo, bem como de exploracdao de quaisquer direitos
reais, o que inclui, mas nao se limita ao direito de superficie, usufruto e direito de uso e
da comercializacdao dos respectivos Imoveis, que eventualmente venham a ser

contratados na forma prevista no Regulamento;

0) observar as recomendacdoes do Gestor para o exercicio da Politica de
Investimentos do Fundo, ou outorgar-lhe mandato para que a exerca diretamente,

conforme o caso;

) celebrar os negodcios juridicos e realizar todas as operacdoes necessarias a
execucao da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo,
sem prejuizo de eventual procuracao pUblica para que o Gestor possa realizar tais atos,

conforme o item 4.1, iii, acima;
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q) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros e o andamento dos empreendimentos

imobiliarios sob sua responsabilidade;

r) contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos facultativos:

(i) distribuicao das Cotas do Fundo a cada nova oferta;

(i1) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o
Administrador e o Gestor, em suas atividades de analise, selecao e avaliacao dos
Imoveis e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do

Fundo;

(iii) empresa especializada para administrar as locacoes ou arrendamentos dos
Imoveis, a exploracao do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a
comercializacdo dos respectivos Imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros

selecionados das sociedades investidas para fins de monitoramento; e

(iv) formador de mercado para as Cotas do Fundo.

Os servicos a que se referem os incisos “i” e “iii” da alinea “r” deste artigo podem ser
prestados pelo préoprio Administrador ou por terceiros, desde que, em qualquer dos
casos, devidamente habilitados. Para que o servico a que se refere o inciso “i” da alinea
“r” deste artigo seja prestado pelo proprio Administrador ou pelo Gestor, ou por pessoas
a eles ligadas, salvo no caso da primeira distribuicao de cotas do Fundo, a contratacao
de tal servico devera ser objeto de aprovacao prévia, especifica e informada em

Assembleia Geral de Cotista, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM n° 472/08.

E vedado ao Administrador, Gestor e consultor especializado o exercicio da funcdo de

formador de mercado para as Cotas do Fundo.

A contratacao de partes relacionadas ao Administrador, Gestor e consultor especializado
do Fundo para o exercicio da funcao de formador de mercado deve ser submetida a
aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do art. 34 da Instrucao
CVM n° 472/08.
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5.8.2. Obrigacées do Gestor

O Gestor devera, sem prejuizo do disposto no Contrato de Gestao:

i) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar, alienar, sem
necessidade de aprovacao em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de conflito de
interesses, Ativos Imobiliarios (exceto Imdveis) e Ativos Financeiros existentes ou que
poderao vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento, inclusive com a elaboracao de analises econdomico-financeiras, se for o

caso;

ii) identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Imoveis existentes ou que
poderao vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento, sugerindo e instruindo o Administrador a sua aquisicao ou alienacao, sem
necessidade de aprovacao em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de

Interesses, inclusive com a elaboracao de analises economico-financeiras, se for o caso;

iii) orientar e instruir o Administrador a celebrar os contratos, negdcios juridicos e
realizar todas as operacoes necessarias a execucao da Politica de Investimento do Fun-
do, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relaciona-
dos ao patriménio e as atividades do Fundo, diretamente ou por meio de procuracao

outorgada pelo Administrador para esse fim, conforme o caso;

iv) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos Ativos Imobiliarios
e Ativos Financeiros, fiscalizando os servicos prestados por terceiros, incluindo os servi-
¢cos de administracao das locacdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes
do patrimonio do Fundo, bem como de exploracdo de quaisquer direitos reais, o que
inclui, mas nao se limita ao direito de superficie, usufruto e direito de uso e da comer-
cializacao dos respectivos Imoveis, que eventualmente venham a ser contratados na

forma prevista no Regulamento;

V) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizacao das Cotas, e a evo-

lucdo do valor do patriménio do Fundo;
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vi) sugerir ao Administrador modificacées no Regulamento;

vii) diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os
administradores dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo), acompanhar e avaliar
oportunidades de melhorias e renegociacao e desenvolver relacionamento com os

locatarios dos Imoveis;

viii)  diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de locacao dos Imoveis
com as empresas contratadas para prestarem os servicos de administracao das locacoes

ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimoénio do Fundo;

ix) monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

X) conduzir e executar estratégia de desinvestimento do Fundo, observado o
disposto no Regulamento, e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados
os limites previstos na regulamentacao aplicavel, e/ou (b) pela realizacdao da
distribuicao de rendimentos e da amortizacao extraordinaria das Cotas, conforme o

caso;

xi) orientar o Administrador a ceder os recebiveis originados a partir do investimen-
to em Ativos Imobiliarios e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os
limites previstos na legislacao e regulamentacao aplicavel, e/ou (b) pela realizacao da
distribuicao de rendimentos e da amortizacdo extraordinaria das Cotas, conforme o

caso;

xii) elaborar relatorios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobiliarios,

conforme previstos no Contrato de Gestao;

xiii)  representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e

assembleias de condominos dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

xiv)  recomendar a implementacao de reformas ou benfeitorias nos Imoéveis com o
objetivo de manter o valor dos Imoveis ou potencializar os retornos decorrentes da ex-

ploracao comercial ou eventual comercializacao;
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XV) indicar empresas para elaboracao de laudo de avaliacao dos Imoveis;

xvi)  validar orcamento anual dos resultados operacionais dos Imdveis;

xvii) quando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta a

Assembleia Geral proposta de desdobramento das Cotas; e

Xviii) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Imdveis, caso seja condomino, dos
Ativos Financeiros e/ou dos Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica de
voto registrada na ANBIMA, disponivel no seguinte endereco eletronico:
http://www.xpgestao.com.br/documentos/Politica%20de%20voto%20XP%20Gestao.pdf

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

O Administrador confere amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira os
ativos listados na Politica de Investimentos (exceto Imdveis), de acordo com o disposto
no Regulamento e no Contrato de Gestao, na regulamentacao em vigor e no Contrato de
Gestao, obrigando-se a outorgar as respectivas procuracdoes por meio de mandato
especificos, conforme assim exigido pela legislacao aplicavel ou pelos 6rgaos publicos

competentes.

5.8.3. Vedacbes ao Administrador e Gestor

E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas funcdes e

utilizando os recursos do Fundo:
i) receber deposito em sua conta corrente;

i) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob

qualquer modalidade;
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iii) contrair ou efetuar empréstimo;

iv) prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas

operacoes praticadas pelo Fundo;
V) aplicar no exterior recursos captados no pais;
vi) aplicar recursos na aquisicao das Cotas do proprio Fundo;

vii)  vender a prestacao as Cotas, admitida a divisao da emissao em séries e integrali-

zacao via chamada de capital;
viii)  prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ix) sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucao CVM n°® 472/08, ressalvada a
hipotese de aprovacao em Assembleia Geral, realizar operacoes do Fundo quando carac-
terizada situacao de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o
Fundo e o Gestor, entre o Fundo e o representante de Cotistas mencionados no § 3° do

art. 35 da Instrucao CVM n.° 472/08, ou entre o Fundo e o empreendedor;
X) constituir 6nus reais sobre os Imoéveis integrantes do patrimoénio do Fundo;

xi) realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao pre-

vistas na regulamentacao;

Xxii) realizar operacdes com acoes e outros valores mobiliarios fora de mercados or-
ganizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicoes pUblicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de exerci-
cio de bonus de subscricao, nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa

autorizacao;

xiii)  realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacoes forem realiza-
das exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja

sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e

xiv)  praticar qualquer ato de liberalidade.
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A vedacao prevista no inciso “x” acima nao impede a aquisicao, pelo Fundo, de Imoveis
sobre os quais tenham sido constituidos Onus reais anteriormente ao seu ingresso no

patrimonio do Fundo.

O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacoes
de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo

BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operacoes proprias.

5.8.4. SubstituicGo do Administrador e/ou do Gestor

O Administrador ou o Gestor, conforme o caso, devera cessar o exercicio de suas
funcdes nas hipoteses de renlncia ou destituicao pela Assembleia Geral ou de

descredenciamento pela CVM.

A Assembleia Geral, convocada conforme previsto no Regulamento, podera deliberar
sobre a destituicdo do Administrador, observando-se os quéruns estabelecidos no

Regulamento.

Em caso de renlncia, destituicdo ou descredenciamento do Gestor, o Administrador
devera convocar Assembleia Geral para deliberar sobre a eleicdao de seu substituto, que
devera ser indicado pelo Administrador na respectiva convocacao. Enquanto um novo
gestor nao for indicado e aprovado pelos Cotistas: (i) o Administrador nao podera
adquirir ou alienar os Ativos Imobiliarios, sem que tal aquisicao ou alienacao seja
aprovada pela Assembleia Geral; e (ii) o Administrador podera contratar um consultor
imobiliario para dar suporte e subsidio ao Administrador, em relacao aos Imdveis que

componham o portfolio do Fundo.

Em caso de renuncia ou descredenciamento do Administrador, a Assembleia Geral
reunir-se-a para deliberar sobre a eleicao de seu substituto, o que podera ocorrer
mediante convocacao por Cotistas representando ao menos 5% (cinco por cento) das

Cotas, pela CVM ou pelo proprio Administrador.
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Na hipotese de renincia ou descredenciamento do Gestor ou Administrador, este fica
obrigado a convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou o
substituto do Gestor ou deliberar a liquidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada

pelo Administrador, ainda que apos sua rendncia e/ou descredenciamento.

No caso de renuncia ou descredenciamento do Administrador, este devera permanecer
no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no Cartorio de Registro de Imoveis
competente, nas matriculas referentes aos Imoveis e direitos integrantes do patrimonio
do Fundo, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na
propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e

registrada em Cartorio de Titulos e Documentos.

A nado substituicdo do Gestor ou do Administrador: (a) até 120 (cento e vinte) dias
contados da data da renuncia, substituicao ou do descredenciamento; ou (b) até 30
(trinta) dias Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a
liquidacao extrajudicial, configura evento de liquidacdao antecipada do Fundo

independentemente de realizacao de Assembleia Geral.

O Administrador devera permanecer no exercicio de suas funcoes até sua efetiva

substituicdo ou o término do prazo indicado acima, o que ocorrer primeiro.

Caso a Assembleia Geral referida acima nao se realize, ndao chegue a uma decisao sobre
a escolha do novo Administrador, ndao delibere por insuficiéncia do quérum necessario,
ou ainda caso o novo Administrador eleito nao seja efetivamente empossado no cargo, o
Administrador podera, dentro do prazo estabelecido acima, convocar nova Assembleia
Geral para nova eleicao de Administrador ou deliberacao sobre o procedimento para a

liquidacao do Fundo ou incorporacao do Fundo por outro fundo de investimento.

Caso a Assembleia Geral para deliberacao sobre liquidacao nao se realize ou nao seja
obtido quoérum suficiente para a deliberacdo, o Administrador dara inicio aos
procedimentos relativos a liquidacao antecipada do Fundo, permanecendo no exercicio

de suas funcodes até conclusao da liquidacdo do Fundo.
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No caso de renuncia do Administrador, este continuara recebendo, até a sua efetiva
substituicao ou liquidacao do Fundo, a remuneracao estipulada no Regulamento,
calculada pro rata temporis até a data em que exercer suas funcdes, nos termos da

regulamentacao aplicavel.

No caso de liquidacao extrajudicial do Administrador, devera ser observado o disposto

na regulamentacao aplicavel.

5.9. Taxa de Administracao, Taxa de Performance, Taxa de Ingresso e Taxa de
Saida

O Administrador recebera por seus servicos uma Taxa de Administracao fixa e anual
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, a razao de
1/12 avos, calculada (a.1) sobre o valor contabil do patrimonio liquido do Fundo, ou
(a.2) sobre o valor de mercado do Fundo, caso suas cotas tenham integrado ou passado
a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusao que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem
o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de
Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX), calculado com base na média diaria da
cotacdo de fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do
pagamento da remuneracdao e que devera ser pago diretamente ao Administrador,
observado o valor minimo mensal de RS 60.000,00 (sessenta mil reais), atualizado
anualmente segundo a variacao do IPCA, ou indice que vier a substitui-lo, a partir do
més subsequente a data de autorizacdo para funcionamento do Fundo; e (b) valor
equivalente a até 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano a razao de 1/12 avos,
calculada (b.1) sobre o valor contabil do patrimoénio liquido do Fundo, caso a Taxa de
Administracao seja calculada nos termos do item (a.1) acima; ou (b.2) sobre o valor de
mercado do Fundo, caso a Taxa de Administracao seja calculada nos termos do item
(a.2) acima; correspondente aos servicos de escrituracao das cotas do Fundo, incluido

na Taxa de Administracao a ser pago a terceiros (“Taxa de Escrituracao”). Para fins do

calculo ora previsto, sera utilizada a tabela abaixo:
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Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de :
Taxa de Administracao
Mercado do Fundo

Até RS 500.000.000,00 0,95% a.a.
De RS 500.000.000,01 até RS 1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de RS 1.000.000.000,01 0,75% a.a.

Os valores constantes da tabela acima e o valor minimo mensal, conforme previsto
acima, serao atualizados anualmente, a partir da data de inicio das atividades do

Fundo, pela variacao positiva do IPCA.

A Taxa de Administracao engloba os pagamentos devidos ao Gestor (conforme repartido
nos termos do Contrato de Gestao), ao Custodiante e ao Escriturador, e nao inclui
valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serao debitados do

Fundo de acordo com o disposto no Regulamento e na regulamentacao vigente.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatdrio

dessas parcelas nao exceda o montante total da Taxa de Administracao.

Para fins do calculo da Taxa de Administracao no periodo em que ainda nao se tenha o
valor de mercado das Cotas, utilizar-se-a o valor do Patriménio Liquido do Fundo,

dividido pelo numero de Cotas em circulagao.

A Taxa de Administracao sera apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por

periodo vencido, até o 5° Dia Util do més subsequente ao dos servicos prestados.

A cada emissao, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com
o Gestor, cobrar a Taxa de Distribuicao Primaria, conforme definido no Regulamento do
Fundo, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscricao primaria das
Cotas. Com excecao da Taxa de Distribuicao Primaria, a ser eventualmente cobrada em

uma determinada emissao, nao havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.
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Adicionalmente, o Fundo tera, a partir da Data de Inicio, uma Taxa de Performance, a
qual correspondera a 20% (vinte por cento) da rentabilidade do valor total integralizado
de Cotas do Fundo, ja deduzidas todas as taxas e despesas pagas pelo Fundo, inclusive a
Taxa de Administracdo, que exceder o Benchmark para fins de calculo da Taxa de
Performance. A Taxa de Performance sera paga ao Gestor sempre que houver
amortizacao de Cotas, ou outros pagamentos aos Cotistas autorizados pelo
Regulamento, conforme definicao de “Va” abaixo, bem como por ocasiao da liquidacao
do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado de Cotas, corrigido
pelo Benchmark para fins de calculo da Taxa de Performance a partir da data da
respectiva integralizacao, tenha sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de
amortizacées ou pagamentos. A Taxa de Performance sera calculada para fins de

pagamento, nos termos da férmula abaixo, desde que ela seja superior a zero (TP>0):
TP = 0,20 * [Va * (Zi Corrigido - Zp Corrigido)]

onde,

TP = Taxa de Performance;

Va = valor total que foi distribuido aos Cotistas no semestre;

i Corrigido = variacao percentual do retorno referente a distribuicao de rendimento de
cada cota, ou seja, quociente calculado entre o valor total distribuido aos cotistas no
semestre, previsto no Regulamento do Fundo, e o valor unitario por cotas
integralizadas, valor esse que sera corrigido mensalmente pelo Benchmark até a data de

apuracao da Taxa de Performance;

Ip Corrigido = variacao percentual acumulada do Benchmark (IPCA+6%a.a) até a data de

apuracao da Taxa de Performance.
O pagamento da Taxa de Performance ocorrera semestralmente, no final dos meses de

julho e janeiro, no més subsequente ao més de encerramento de cada exercicio (30 de

Junho e 31 de Dezembro).
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A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

O Fundo nao tera taxa de ingresso e de saida.

5.10. Despesas e Encargos do Fundo

Além da Taxa de Administracdao e da Taxa de Performance, constituem encargos do
Fundo as seguintes despesas: (i) taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais e
municipais ou autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e
obrigacbes do Fundo; (ii) gastos com correspondéncia, impressao, expedicao e
publicacao de relatdrios e outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas,
inclusive comunicacdes aos Cotistas previstas no Regulamento ou na Instrucao CVM n°
472/08; (iii) gastos da distribuicao primaria das Cotas, bem como com seu registro para
negociacao em mercado organizado de valores mobiliarios; (iv) honorarios e despesas do
Auditor Independente; (v) comissdoes e emolumentos, pagos sobre as operacoes do
Fundo, incluindo despesas relativas a compra, venda, locacdao ou arrendamento dos
imoveis que componham o patrimoénio do Fundo; (vi) honorarios advocaticios, custas e
despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do Fundo, em juizo ou fora dele,
inclusive o valor de eventual condenacao que seja eventualmente imposta ao Fundo;
(vii) gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo,
bem como a parcela de prejuizos nao cobertos por apoélices de seguro, desde que nao
decorrentes diretamente de culpa ou dolo do Administrador e/ou do Gestor no exercicio
de suas respectivas funcoes; (viii) gastos inerentes a constituicao, fusdo, incorporacao,
cisao, transformacao ou liquidacao do Fundo e realizacao de Assembleia Geral; (ix)
gastos decorrentes de avaliacOes previstas na regulamentacao e legislacao vigente,
incluindo, mas nao se limitando, as avaliacdes previstas na Instrucdo CVM n° 516/11; (x)
gastos necessarios a manutencdo, conservacao e reparos de imdveis integrantes do
patrimonio do Fundo conforme previsto no Regulamento ou autorizadas pela Assembleia
Geral; (xi) taxas de ingresso e saida dos fundos investidos, se houver; (xii) honorarios e
despesas relacionados as atividades de consultoria especializada e administracao das
locacdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo,

exploracao do direito de superficie e comercializacdo dos respectivos imoveis e de
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formador de mercado; (xiii) despesas com o registro de documentos em cartério; (xiv)
honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrucao CVM
n° 472/08; e (xv) taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios que integrarem a

carteira do Fundo, observado o disposto no item 2.3 do Regulamento.

Quaisquer despesas nao expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr

por conta do Administrador.

O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatdrio
das parcelas nao exceda o montante total da Taxa de Administracao, sendo certo que
correra as expensas do Administrador o pagamento das despesas que ultrapassem esse

limite.

Os custos com a contratacao de terceiros para os servicos de (i) atividades de
tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituracao
das Cotas; (iii) custdodia de titulos e valores mobiliarios; e (iv) gestao dos valores
mobiliarios integrantes da carteira do Fundo serao deduzidos da Taxa de Administracao,

nos termos definidos no Capitulo VII do Regulamento.

5.11. Assembleia Geral de Cotistas

A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante
correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por meio de correio eletronico (e-mail)
ou de correspondéncia fisica, e disponibilizada na pagina do Administrador na rede
mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera

realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

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

contado o prazo da data de comprovacao de recebimento da convocacao pelos Cotistas.
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Admite-se que a segunda convocacao da Assembleia Geral de Cotistas seja
providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocacao, sem a
necessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias,

conforme o caso, entre a data da primeira e da segunda convocacao.

Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde
o Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar,
a correspondéncia encaminhada por correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia

fisica enderecada aos Cotistas indicardao, com clareza, o lugar da reuniao.

Independentemente das formalidades previstas neste item, sera considerada regular a

Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacdo, todas as
informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em

Assembleias Gerais de Cotistas:

| - em sua pagina na rede mundial de computadores;

Il - no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVYM na rede mundial

de computadores; e

lll - na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas

sejam admitidas a negociacao.

Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informacdes acima, no minimo, aquelas referidas
no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrucao CVM n° 472/08, sendo que as
informacoes referidas no art. 39, inciso VI da mesma norma, deverao ser divulgadas até

15 (quinze) dias apo6s a convocacao dessa assembleia.

Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as

informacoes de que trata o item acima incluem:
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| - declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrucao CVM n° 472/08; e

Il - as informacodes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM n°® 472/08.

A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacao de Cotistas
possuidores das Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das
Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observados os procedimentos

estabelecidos no Regulamento.

Sem prejuizo das demais competéncias previstas no Regulamento, compete

privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

a) demonstracoes financeiras apresentadas pelo Administrador;

b) alteracao do Regulamento;

c) destituicao do Administrador e escolha de seu substituto;

d) emissao de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;

e) fusao, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

f) dissolucao e liquidacao do Fundo;

g) alteracao do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociacao;

h) apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao

de Cotas do Fundo, se aplicavel;
i) eleicao e destituicao de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade

com o disposto no Regulamento, fixacao de sua remuneracao, se houver, e aprovacao do

valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;
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j) contratacao de Formador de Mercado que seja Parte Relacionada;

k) os atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos
31-A, 8 2°, 34 e 35, IX da Instrucao CVM n° 472/08;

l) alteracao do prazo de duracao do Fundo; e

m) alteracoes na Taxa de Administracao, nos termos do artigo 36 da Instrucao CVM
n° 472/08.

A realizacao de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstracoes
contabeis, é obrigatdria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do
término do exercicio social do Fundo e ap6s no minimo 30 (trinta) dias contados da

disponibilizacdo das demonstracdes contabeis auditadas aos Cotistas.

O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral,
sempre que tal alteracao decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias expressas da CVM, de adequacdo a normas legais ou regulamentares ou ainda
em virtude da atualizacao dos dados cadastrais do Administrador, do Gestor ou do
Custodiante. Estas alteracoes devem ser comunicadas aos Cotistas por correspondéncia,

no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido implementadas.

Por ocasiao da assembleia geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por
cento) das Cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado ao Administrador do Fundo, a inclusao de matérias

na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordinaria e extraordinaria.

O pedido acima deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 19-A da
Instrucao CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da

data de convocacao da assembleia geral ordinaria.
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O percentual acima devera ser calculado com base nas participacoes constantes do

registro de Cotistas na data de convocacao da assembleia.

Caso os Cotistas ou o representante de cotistas tenham se utilizado da prerrogativa
acima, o Administrador deve divulgar pelos meios previstos nos incisos | a Ill acima, no
prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto acima, o pedido de

inclusao de matéria bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um)
representante para exercer as funcbes de fiscalizacao e de controle gerencial das

aplicacdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

A eleicao do representante de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas

presentes e que representem, no minimo:

| - 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100

(cem) Cotistas; e

Il - 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)

Cotistas.

Os representantes dos Cotistas terao prazo de mandato consolidado de 1 (um) ano a se

encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, permitida a reeleicao.

Somente pode exercer as funcdées de representante dos Cotistas pessoa natural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26, da
Instrucao CVM n° 472/08:

| - ser Cotista;
Il - ndo exercer cargo ou funcao no Administrador, Gestor ou Custodiante, ou no
controlador do Administrador, Gestor ou Custodiante em sociedades por ele

diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou

prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;
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[l - ndo exercer cargo ou funcao na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer

natureza;

IV - ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

V - nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI - ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitacao

temporaria aplicada pela CVM.

O representante do Cotista eleito devera informar ao Administrador e ao Cotista a

superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um)
Cotista, sendo que as deliberacées poderao ser realizadas mediante processo de
consulta formal, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), a ser
realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do Fundo, correspondendo cada Cota
ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas, desde que observadas as
formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, incisos | e Il da Instrucdo CVM n°
472/08. Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao

exercicio do direito de voto.

Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a
cada Cota um voto, nao se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de
quorum qualificado previstas abaixo. Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas
que representem a unidade imediatamente superior a metade das Cotas representadas

na Assembleia Geral de Cotistas.
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As deliberacdes relativas as matérias previstas nas alineas “b”, “c”, “e”, “f”, “h”, “j”,
“k” e “m” acima, dependerao de aprovacao por maioria de votos, em Assembleia Geral

de Cotistas, por Cotas que representem:

| - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver

mais de 100 (cem) Cotistas; ou

Il - metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)

Cotistas.

Os percentuais acima deverao ser determinados com base no nimero de Cotistas do
Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacao da assembleia, cabendo
ao Administrador informar no edital de convocacao qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacao por quérum qualificado.

E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total das Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de
procuracao aos demais Cotistas do Fundo.

Ao receber a solicitacao de que trata o item acima, o Administrador devera mandar, em
nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracdo, conforme contetdo e nos termos
determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitacao.

Nas hipoteses previstas acima, o Administrador pode exigir:

| - reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

Il - copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para

representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.
E vedado ao administrador do Fundo:

| - exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o acima;
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Il - cobrar pelo fornecimento da relacao de Cotistas; e

lll- condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou

a apresentacao de quaisquer documentos ndo previstos acima.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pelo Administrador do Fundo,

em nome de Cotistas, serao arcados pelo Fundo.

Nao podem votar nas Assembleias gerais do Fundo:

| - o Administrador ou Gestor;

Il - os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

[l - empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e

funcionarios;

IV - os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

V - o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacao do patriménio do Fundo; e

VI - o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica a vedacao prevista acima quando:

| - os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a IV,

Il - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na
propria Assembleia, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a
Assembleia em que se dara a permissao de voto; ou

lll - todos os subscritores das Cotas forem condéminos de bem com que concorreram
para a integralizacdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da

responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme o §
2° do artigo 12 da Instrucao CVM n° 472/08.
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5.12. Demonstracdes Financeiras do Fundo

O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de julho de cada ano e término em 30 de

junho do mesmo ano.

A apuracao do valor dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e
valores mobiliarios, integrantes da carteira do Fundo, é de responsabilidade do
Administrador, nas hipoteses em que o Fundo nao tenha Custodiante, ou, sempre que
este estiver contratado, do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a
partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informacdo, de acordo com a
regulamentacao vigente, devendo o Administrador manter sempre contratada

instituicao custodiante, caso assim exigido nos termos da regulamentacao em vigor.

O critério de aprecamento dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios que sejam
titulos e valores mobiliarios é reproduzido no manual de aprecamento dos ativos do

Custodiante.

No caso de Imoveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento
contabil sera feito inicialmente pelo seu custo de aquisicao, previamente avaliado pelo

Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada.

Apoés o reconhecimento inicial, os Imoveis para investimento devem ser continuamente
mensurados pelo seu valor justo, na forma da Instrucao CVM n° 516/11, apurado no
minimo anualmente por laudo de avaliacao elaborado por avaliador independente com
qualificacao profissional e experiéncia na area de localizacdo e categoria do imdvel

avaliado, a ser definido de comum acordo entre o Administrador e o Gestor.

Cabera ao Administrador em conjunto com o Gestor, as expensas do Fundo, providenciar

o laudo de avaliacao especificado acima, quando aplicavel.

5.13. Politica de Distribuicdo de Resultados

O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacdao de

Assembleia Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo
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Fundo, apurados segundo o regime de caixa, previsto no paragrafo Unico do artigo 10 da
Lei n° 8.668/13 e do Oficio CYM/SIN/SNC/N° 1/2014, até o limite do lucro apurado

conforme a regulamentacao aplicavel (“Lucros Semestrais”), com base em balanco ou

balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Conforme disposto no artigo 12, inciso |, da Lei n° 8.668/93, é vedado ao Administrador
adiantar rendas futuras aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo,
inclusive por meio de eventual cessao de recebiveis, ndo serao consideradas como Lucro
Semestral auferido para fins de distribuicao dos resultados do Fundo no respectivo
periodo. Do mesmo modo, despesas provisionadas nao devem ser deduzidas da base de
distribuicao do Lucro Semestral, no momento da provisao, mas somente quando forem

efetivamente pagas pelo Fundo.

Os rendimentos auferidos serao distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre
até o dia 25 (vinte e cinco) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo
que eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacao sera pago no prazo
maximo de 10 (dez) Dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo
ter outra destinacao dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e

justificativa apresentada pelo Gestor.

Observada a obrigacdo estabelecida acima, o Gestor podera reinvestir os recursos
originados com a alienacao dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros da carteira do
Fundo, observados os limites previstos na regulamentacao e legislacao aplicaveis e/ou

as deliberacoes em Assembleia Geral nesse sentido.

O Gestor também podera reinvestir os recursos provenientes de eventual cessao de
fluxo de aluguéis e outros recebiveis originados a partir do investimento em Imoveis e
Ativos Imobiliarios, observados os limites previstos na regulamentacdo e legislacao

aplicaveis.
O percentual minimo mencionado acima sera observado apenas semestralmente, sendo

que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o referido minimo

estabelecido.
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Farao jus aos rendimentos mencionados acima os Cotistas que tiverem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior & data de distribuicao
do rendimento, de acordo com as contas de deposito mantidas pelo Escriturador, exceto
na ocorréncia de nova emissao de Cotas na qual podera ser estabelecido periodo, nao
superior ao prazo de distribuicao das Cotas objeto da nova emissao, durante o qual as
referidas Cotas objeto da nova emissdo nao darao direito a distribuicdo de rendimentos,
permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas ja devidamente subscritas e
integralizadas anteriormente a nova emissao de Cotas, inclusive no que se refere aos

pagamentos de rendimentos e amortizacoes.

Para fins de apuracao de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisicoes,

locacbes, arrendamentos ou revendas dos Imdveis integrantes de sua carteira.

O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais
Despesas Extraordinarias dos Imoveis e dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio
do Fundo, podera reter até 5% (cinco por cento) dos lucros apurados semestralmente

pelo Fundo.

Caso as reservas mantidas no patrimonio do Fundo venha a ser insuficiente, tenha seu
valor reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificacao
recebida do Gestor, a seu critério, devera convocar, nos termos do Regulamento,
Assembleia Geral para discussao de solucoes alternativas a venda dos Ativos Imobiliarios
do Fundo.

Caso a Assembleia Geral prevista acima nao se realize ou nao decida por uma solucao
alternativa a venda de Imdveis e Ativos Imobiliarios do Fundo, como, por exemplo, a
emissdao de novas Cotas para o pagamento de despesas, os Ativos Imobiliarios e/ou
Ativos Financeiros deverao ser alienados e/ou cedidos e na hipotese do montante obtido
com a alienacao e/ou cessao de tais ativos do Fundo nao seja suficiente para pagamento
das despesas ordinarias e Despesas Extraordinarias, os Cotistas poderao ser chamados,
mediante deliberacao em Assembleia Geral, para aportar capital no Fundo, para que as

obrigacoes pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.
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5.14. Politica de Divulgacdo de Informacdes Relativas ao Fundo

O Administrador publicara as informacoes especificadas abaixo, na periodicidade
respectivamente indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores, qual seja,
https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual, e as

mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado no Regulamento.

As informacdes abaixo especificadas serao remetidas pelo Administrador a CVM, por
meio do Sistema de Envio de Documentos, e as entidades administradoras do mercado

organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacao.

O Administrador deve prestar as seguintes informacoes periddicas sobre o Fundo:

| - mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario
eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-I da Instrucao CVM n° 472/08;

Il - trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias ap6s o encerramento de cada
trimestre, o formulario eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-Il da Instrucao CVM

n° 472/08;

[ll - anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstracoes financeiras;

b) o parecer do Auditor Independente; e

c) o formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrucao CVM n°
472/08.

IV - anualmente, tao logo receba, o relatoério dos representantes de Cotistas;
V - até 08 (oito) dias apods sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordinaria; e

VI - no mesmo dia de sua realizacao, o sumario das decisoes tomadas na Assembleia
Geral Ordinaria.
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O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a

informacoes eventuais sobre o Fundo:

| - edital de convocacao, proposta da administracao e outros documentos relativos a

Assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

Il - até 08 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordinaria;

[ll - fatos relevantes;

IV - até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negocio, a avaliacao relativa aos
imoveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, § 4°, da
Instrucao CVM n° 472/08 e com excecao das informacdes mencionadas no item 7 do
Anexo 12 a Instrucao CVM n° 472/08 quando estiverem protegidas por sigilo ou se

prejudicarem a estratégia do Fundo;

V - no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia

Geral Extraordinaria; e

VI - em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo representante de
Cotistas, com excecao daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instrucao CVM n°
472/08.

O Administrador mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de

computadores copia do Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

O Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo
prazo minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacao, ou por prazo superior por
determinacao expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os
documentos e informacoes, periddicas ou eventuais, exigidos pela Instrucao CVM n°
472/08, bem como indicacao dos enderecos fisicos e eletrénicos em que podem ser

obtidas as informacdes e documentos relativos ao Fundo.
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O Administrador deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo
superior por determinacao expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a
correspondéncia, interna e externa, todos os relatorios e pareceres relacionados com o

exercicio de suas atividades.

O comunicado, envio, divulgacao e/ou disponibilizacao, pelo Administrador, de
quaisquer informacdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacao esteja
disposta no Regulamento ou na regulamentacao vigente, sera realizado por meio de

correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia fisica.

Manifestacoes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer outras
formas dispostas no Regulamento ou na regulamentacao vigente, poderao ser

encaminhadas ao Administrador por meio de correspondéncia fisica.

5.15. Atos e Fatos Relevantes

Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes
de investimento no Fundo serao imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos

mesmos meios indicados no Capitulo XIX do Regulamento.

Considera-se relevante, qualquer deliberacdo da Assembleia Geral de Cotista ou do

Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:

| - na cotacao das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

Il - na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

lll - na decisao dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicao de
titular Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Sao exemplos de ato ou fato relevantes:
| - a alteracao no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

Il - o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual
significativo dentre as receitas do Fundo;
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lll - a paralizacao das atividades dos Imdveis, bem como a desocupacdo ou qualquer
outra espécie de vacancia dos Imdveis destinados a arrendamento ou locacao e que
possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

IV - o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na
rentabilidade do Fundo;

V - contratacao de formador de mercado ou o término da prestacao do servico;

VI - propositura de acado judicial que possa vir a afetar a situacao econdmico-financeira
do Fundo;

VII - a venda ou locacdo dos Imoveis de propriedade do Fundo destinados a
arrendamento ou locacdao, e que possam gerar impacto significativo em sua
rentabilidade;

VIII - alteracao do Gestor ou Administrador;

IX - fusao, incorporacgao, cisao, transformacao do Fundo ou qualquer outra operacao que
altere substancialmente a sua composicao patrimonial;

X - alteracao do mercado organizado em que seja admitida a negociacao das Cotas do
Fundo;

Xl - cancelamento da listagem do Fundo ou exclusao de negociacao de suas Cotas;
XIl - desdobramentos ou grupamentos das Cotas; e

Xl - emissao das Cotas nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instrucao CVM n°
472/08.

5.16. Liquidacado do Fundo

O Fundo sera liquidado por deliberacao da Assembleia Geral especialmente convocada
para esse fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidacao descritos no Regulamento.

Sao eventos de liquidacao antecipada, independentemente de deliberacao em

Assembleia Geral:
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(i) caso o Fundo passe a ter Patriménio Liquido inferior a 10% (dez por cento) do

patriménio inicial do Fundo, representado pelas Cotas da Primeira Emissao;

(ii)descredenciamento, destituicdo, ou renincia do Administrador ou do Gestor,
caso, no prazo maximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia
Geral convocada para o fim de substitui-lo ndao alcance quérum suficiente ou nao

delibere sobre a liquidacao do Fundo; e

(iii) ocorréncia de Patriménio Liquido negativo apds consumidas as reservas
mantidas no patrimonio do Fundo, bem como apos a alienacao dos demais ativos da

carteira do Fundo.

A liquidacdao do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apos a
alienacao da totalidade dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios integrantes do

patrimonio do Fundo.

Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo
Fundo, as Cotas serao resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes
do patrimonio do Fundo, se for o caso, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da
data da Assembleia Geral que deliberou pela liquidacao do Fundo ou da data em que

ocorrer um evento de liquidacao antecipada.

Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisao do
montante obtido com a alienacdo dos ativos do Fundo pelo nimero das Cotas emitidas

pelo Fundo.

Caso nao seja possivel a liquidacao do Fundo com a adocao dos procedimentos previstos
acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do
Fundo, pelo preco em que se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo

por parametro o valor da Cota em conformidade com o disposto acima.

A Assembleia Geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do

Fundo para fins de pagamento de resgate das Cotas em circulacao.
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Na hipotese da Assembleia Geral referida acima nao chegar a acordo sobre os
procedimentos para entrega dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo
serao entregues aos Cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracao
ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com a proporcao das Cotas detida por
cada um sobre o valor total das Cotas em circulacao. Apds a constituicao do condominio
acima referido, o Administrador estara desobrigado em relacao as responsabilidades
estabelecidas no Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as
autoridades competentes.

O Administrador devera notificar os Cotistas para que elejam um administrador do
referido condominio, na forma do Codigo Civil Brasileiro.

O Custodiante continuara prestando servicos de custodia pelo prazo improrrogavel de 30
(trinta) dias, contado da notificacao 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 consignacao dos ativos da carteira
do Fundo, em conformidade com o disposto no Codigo Civil Brasileiro.

Nas hipéteses de liquidacao do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer
sobre a demonstracdao da movimentacdo do patrimonio liquido, compreendendo o
periodo entre a data das Ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da
efetiva liquidacao do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstracées financeiras do Fundo analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condicdes equitativas
e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de
débitos, créditos, ativos ou passivos ndao contabilizados.

Apos a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro
do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da
seguinte documentacao:

(i) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha

deliberado a liquidacao do Fundo, quando for o caso;

(i) a demonstracao de movimentacao de patrimonio do Fundo, acompanhada

do parecer do Auditor Independente; e
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(ili) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF do

Fundo.

5.17. Alteracao do Tratamento Tributario

A Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos
de investimento imobiliario sao isentos de tributacao sobre a sua receita operacional,

desde que:

(i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano,

observados os termos acima; e

(i1) apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que nao tenham como
construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligada, percentual superior a 25% (vinte e cinco por

cento) das Cotas.

De acordo com o paragrafo Unico do artigo 3° da Lei n° 11.033, de 21 dezembro de 2004,
conforme alterada, nao havera incidéncia do IRRF e na declaracao de ajuste anual das
pessoas fisicas com relacao aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa
fisica, titular de menos de 10% (dez por cento) do montante total de Cotas emitidas
pelo Fundo e cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as Cotas sejam
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao

organizado e desde que o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas.

Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de

manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos incisos (i) e (ii) acima.

70



5.18. Substituicdo dos Prestadores de Servico do Fundo

O Administrador podera alterar livremente os prestadores de servicos do Fundo, quais

sejam, o Auditor Independente, o Escriturador, o Custodiante e o Gestor.

5.19. Principais Fatores de Risco do Fundo

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

Risco Referente a Auséncia de Ativos Imobilidrios e de Historico: O Fundo foi
constituido apenas em 26 de setembro de 2017 e esta realizando sua primeira captacao
de recursos, nao possuindo, na presente data, em sua carteira qualquer projeto
operacional ou outros ativos com historico consistente. Conforme descrito no item
“Destinacao dos Recursos” deste Prospecto, os recursos captados com a presente Oferta
serdao destinados a aquisicao de Ativos Imobiliarios, sendo que ndo ha qualquer garantia
que tais Ativos Imobiliarios sejam adquiridos ou que sejam adquiridos em condicdes
favoraveis ou pretendidas, de modo que a rentabilidade do Fundo podera ser material e
adversamente afetada caso tais ativos ndao sejam adquiridos nas condicoes pretendidas

pelo Gestor.

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

negativamente na rentabilidade esperada do Fundo.

Risco relativo ao Procedimento na AquisicGo ou AlienacGo de Ativos Imobilidrios: O

sucesso do Fundo depende da aquisicao dos Ativos Imobiliarios. O processo de aquisicao
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dos Ativos Imobiliarios depende de um conjunto de medidas a serem realizadas,
incluindo o procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador quando da
aquisicao de um Ativo Imobiliario e eventuais registros em cartorio de registro de
imoveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas nao venham a ser
perfeitamente executado o Fundo podera nao conseguir adquirir ou alienar os Ativos
Imobiliarios, ou entdao nao podera adquirir ou alienar os Ativos Imobiliarios nas
condicoes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. No periodo
compreendido entre o processo de negociacao da aquisicao do Imovel e seu registro em
nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacao de dividas dos
antigos proprietarios em eventual execucao proposta, o que podera dificultar a
transmissao da propriedade do imdvel ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo realizou e
podera realizar a aquisicao de ativos integrantes de seu patrimonio de forma parcelada,
de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima
parcela do Imovel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao
prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, nao dispor de recursos
suficientes para o adimplemento de suas obrigacoes. Além disso, como existe a
possibilidade de aquisicio de Imoveis com oOnus ja constituidos pelos antigos
proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor
€Xecucao e 0os mesmos Nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais
dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da propriedade dos Imoveis para o
Fundo, bem como na obtencdo pelo Fundo dos rendimentos a este Imovel relativos.
Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a

rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de vacdncia, rescisGo de contratos de locacdo e revisGo do valor do aluguel: O
Fundo tem como objetivo preponderante a exploracao comercial dos Imoveis, sendo que
a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilacdo em caso de vacancia de qualquer de
seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a
eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e
dos termos dos contratos de locacdo, dentre outros, com relacao aos seguintes
aspectos: (i) montante da indenizacao a ser paga no caso rescisao do contrato pelos
locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii) revisao do valor do
aluguel, podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor

de negociacao das Cotas. Em ambos os casos, eventual decisao judicial que nao
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reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condicoes do
contrato de locacao em funcao das condicées comerciais especificas, aplicando a Lei do
Inquilinato, podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o

valor de negociacao das Cotas.

Riscos Relacionados ao Setor de Shopping Centers: O Fundo tem como politica de
investimento a aquisicao de Ativos Imobiliarios preponderantemente oriundos do setor
de shopping centers. Os resultados do Fundo dependerao das vendas efetivamente
geradas pelas lojas instaladas no shopping centers. O setor de shopping centers esta
exposto a diversos riscos, incluindo, sem limitacao, aos niveis de atividade do ambiente
macroecondmico (incluindo taxas de juros, recessdo, niveis de desemprego, etc), a
disposicao da populacao em consumir, a capacidade de locacao dos espacos disponiveis
nos shopping centers em condicdes favoraveis, precos de locacao, custos operacionais,
tributos incidentes, riscos ambientais, legislacao e regulamentacao aplicaveis, niveis de
concorréncia, dificuldade de aquisicao de terrenos, entre outros. O aumento das
receitas do Fundo e o aumento dos lucros operacionais resultante do investimento em
shopping centers dependem do constante crescimento da demanda por produtos
oferecidos pelas lojas do shopping centers. Eventual queda nos gastos pelos
consumidores em periodos de desaquecimento econdmico geral podem causar prejuizos
ao Fundo. Condicdes economicas adversas na area que cada shopping center esta
localizado também podem afetar adversamente os niveis de ocupacao e locacao e,
consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo. O
setor de shopping centers no Brasil € altamente competitivo, o que podera ocasionar
uma reducao no valor dos aluguéis no shopping center. Uma série de empreendedores
do setor de shopping centers concorre com o Fundo na busca de compradores e
locatarios potenciais. O shopping center pode ter outros investidores, e para tomada de
determinadas decisdes significativas podera ser necessaria sua anuéncia. E possivel que
os demais investidores do shopping center tenham interesses economicos diversos dos
interesses do Fundo, o que pode leva-los a votar em projetos de forma contraria aos
objetivos do Fundo, impedindo a implementacao das estratégias, o que podera causar
um efeito adverso relevante no patrimonio do Fundo. Ainda, os contratos de locacao no
setor de shopping center possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a
conducao dos negocios do Fundo em relacao a esses investimentos e impactar de forma

adversa os seus resultados operacionais. Nao obstante, a administracao dos shopping
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centers podera ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do
Fundo, o que pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as
politicas de administracdo que considere adequadas, sendo que a existéncia de tal
limitacao confere as empresas especializadas um grau de autonomia, o que podera vir a
ser considerado excessivo ou inadequado pelo Fundo no futuro, ndao sendo possivel
garantir que as politicas de administracdao adotadas por tais empresas nao irao
prejudicar as condicbes dos shopping Centers ou os rendimentos a serem distribuidos

pelo Fundo aos Cotistas.

Quaisquer desses fatores de risco atrelados ao setor podem resultar em menor
rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e, consequentemente, afetar adversamente a
rentabilidade do Fundo. O potencial investidor nas Cotas deve estar ciente dos riscos
relacionados a politica de investimento do Fundo e ao setor de shopping centers antes

de realizar seu investimento.
PARA MAIORES INFORMAC_()ES A RESPEITO DOS RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO,

VEJA O ITEM “7.3 RISCOS REFERENTES AO FUNDO”, DA SECAO 9 “FATORES DE
RISCO” DESTE PROSPECTO.
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6. CARACTERISTICAS DA OFERTA

6.1. Caracteristicas Basicas

A Oferta foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do XP MALLS
Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado em 26 de setembro de 2017 pelo

Administrador.

O Montante Inicial da Oferta é de 3.750.000 (trés milhdes, setecentas e cinquenta mil)
Cotas, perfazendo um montante de, inicialmente, RS 375.000.000,00 (trezentos e
setenta e cinco milhdes de reais). O preco de subscricao e integralizacao de cada Cota
sera de RS 100,00 (cem reais) por Cota.

A manutencao da Oferta esta condicionada a subscricao e integralizacao de, no minimo,
2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, totalizando o Montante Minimo de RS 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais). Apos atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta
podera ser encerrada a qualquer momento, nos termos do artigo 5° da Instrucao CVM n°
472/08. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o Gestor, de
comum acordo com o Coordenador Lider, poderdao decidir por encerrar a Oferta a
qualquer momento. Para informacdes sobre a possibilidade de distribuicao parcial no
ambito da Oferta, veja [«] na pagina [¢] deste Prospecto e o fator de risco [¢] na pagina

[«] deste Prospecto.

Os Investidores deverao adquirir a quantidade minima de 1 (uma) Cota, correspondentes

ao valor total de RS 100,00 (cem) reais.

Nos termos do artigo 24 da Instrucao CVM n° 400/03, o Montante Inicial da Oferta
podera ser acrescido em até 15% (quinze por cento), ou seja, em até RS 56.250.000, 00
(cinquenta e seis milhdes, duzentos e cinquenta mil reais), correspondente a 562.500
(quinhentos e sessenta e duas mil e quinhentas) Cotas, nas mesmas condicées e no

mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas (“Cotas do Lote Suplementar”),

conforme opcao outorgada pelo Administrador ao Coordenador Lider. Adicionalmente,
nos termos do artigo 14, §2°, da Instrucao CVM n° 400/03, o Montante Inicial da Oferta
podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até RS 75.000.000,00

(setenta e cinco milhdes de reais), correspondente a 750.000 (setecentas e cinquenta
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mil) Cotas, nas mesmas condicées e no mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas

(“Cotas Adicionais”), a critério do Administrador, em comum acordo com o Coordenador

Lider e o Gestor.

A Oferta compreendera a distribuicao publica, sob o regime de melhores esforcos, no
Periodo de Colocacdo. As Cotas do Fundo serao distribuidas pelo Coordenador Lider.
Entretanto, o Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condicoes do Contrato
de Distribuicao, convidar Participantes Especiais, credenciados junto A B3, caso entenda
adequado, para auxiliarem na distribuicao das Cotas, devendo, para tanto, ser
celebrados termos de adesao ao Contrato de Distribuicao e carta convite, a ser
encaminhada pelo Coordenador Lider aos Participantes Especiais, que podem aderir ao
referido convite e, neste caso, poderao ser representados pela B3 para fins de
assinatura do Termo de Adesao.

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

6.2. Direitos, Vantagens e Restricées das Cotas

As Cotas do Fundo serdao emitidas em classe Unica (nao existindo diferencas acerca de
qualquer vantagem ou restricao entre as Cotas) e correspondem a fracdes ideais de seu
patrimonio, tendo a forma nominativa e escritural e nao sendo resgataveis, sendo que
serao mantidas em contas de depodsito em nome de seus titulares perante o Escriturador
das Cotas.

6.3. Condicbes e Prazo de Subscricdo e Integralizacao

As Cotas deverao ser totalmente subscritas durante o Periodo de Colocacao, sendo que
as Cotas que nao forem subscritas até o fim do Periodo de Colocacao serao canceladas
pelo Administrador.

6.4. Direito aos Rendimentos das Cotas
As Cotas da Oferta subscritas e integralizadas durante o Periodo de Colocacao farao jus
aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas, calculados pro

rata temporis, a partir da Data de Liquidacao das Cotas, somente no més em que forem
integralizadas, participando do rendimento integral dos meses subsequentes.

6.5. Registro para Colocacao e Negociacao
As Cotas depositadas na Central Depositaria B3, apos integralizadas, serdao registradas

para negociacdo na B3 no 1° (primeiro) Dia Util do més subsequente a data de

divulgacao do Anlncio de Encerramento, sob o codigo [.].
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6.6. Pessoas Vinculadas

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, deverao,
necessariamente, indicar no Pedido de Reserva a sua condicao ou nao de Pessoa Vinculada.
Dessa forma, serao aceitos os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitacao, observado, no entanto, que no caso de distribuicao com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no

ambito da Oferta, sera vedada a colocacao de Cotas para as Pessoas Vinculadas.

A PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL
O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA
PAGINA 121 DESTE PROSPECTO E DO REGULAMENTO.

6.7. Liquidacdo das Cotas

A liquidacao das Cotas ocorrera a partir da data de divulgacdao do Anlncio de Inicio, na
Data de Liquidacao das Cotas, conforme o “Cronograma Tentativo da Oferta” constante

na pagina 82 deste Prospecto.

Apdés a Data de Liquidacao das Cotas, a Oferta sera encerrada e o Anlncio de
Encerramento sera divulgado nas paginas da rede mundial de computadores do
Coordenador Lider da Oferta, do Administrador, da B3 e da CVM, nos termos do artigo
29 da Instrucao CVM 400/03, independentemente do nimero de Cotas que vierem a ser

subscritas.

6.8. Distribuicao Parcial e Subscricdao Condicionada

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucao CVM n° 400/03, a Distribuicao

Parcial das Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta.
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Os Investidores, que desejarem subscrever Cotas no Periodo de Colocacao, poderao
optar por condicionar sua adesao a Oferta (i) totalidade de Cotas; ou (ii) de uma
proporcao ou quantidade minima de Cotas, correspondente, no minimo, ou superior, ao
Montante Minimo da Oferta e inferior ao Montante Total da Oferta. Adicionalmente, o
Investidor que optar pelo cumprimento da condicao constante no item “ii” anterior;
devera indicar no Pedido de Reserva: (a) o volume financeiro de Cotas que deseja
adquirir; ou (b) a proporcao entre o volume financeiro de Cotas efetivamente
distribuidas até o encerramento da Oferta, e o volume total de Cotas originalmente
objeto da Oferta. Para o Investidor que fizer a indicacao do item “ii” acima, mas deixar
de optar entre os itens (a) ou (b) acima, presumir-se-a o seu interesse em optar pela

[{P e}

hipotese prevista no item “a” acima.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO,
EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DA DISTRIBUICAO PARCIAL E DE NAO
COLOCACAO DO MONTANTE MiNIMO DA OFERTA” NA PAGINA 120 DESTE PROSPECTO.

6.9. Alteracao das Circunstancias, Revogacao ou Modificacdo da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificacao ou revogacao da
Oferta, caso ocorram alteracoes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas circunstancias
inerentes a Oferta existentes na data do pedido de registro da Oferta na CVM que resultem
em aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo, nos termos do artigo 25 da
Instrucao CVM n° 400/03. Adicionalmente, o Fundo podera modificar, a qualquer tempo, a
Oferta com o fim de melhorar os seus termos e condicdes em favor dos investidores, nos

termos do artigo 25, paragrafo 3°, da Instrucao CVM n° 400/03.
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Caso o requerimento de modificacdo nas condicées da Oferta seja aceito pela CVM, o
Periodo de Colocacao podera ser prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a Oferta for
revogada, os atos de aceitacao anteriores ou posteriores a revogacao serao considerados
ineficazes. A modificacdo ou revogacao da Oferta devera ser imediatamente comunicada
aos investidores pelo Coordenador Lider, por meio de anlncio de retificacdo a ser divulgado
nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, do Administrador e da
CVM, mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Anincio de Inicio, de acordo com o
artigo 27 da Instrucao CVM n° 400/03.

Os investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao confirmar expressamente, até o 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicacdo que lhes for
encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider, por correio eletronico, correspondéncia
fisica ou qualquer outra forma passivel de comprovacdao, e que informara sobre a
modificacao da Oferta, objeto de divulgacao de anuncio de retificacao, seu interesse em
manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, o Coordenador Lider presumira
que os investidores pretendem manter a declaracao de aceitacdo. 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 condicoes, conforme o caso.

Na hipotese de desisténcia, modificacdo, suspensao e cancelamento da Oferta nos termos
deste item, os valores ja integralizados serao devolvidos aos investidores, acrescidos de
eventuais rendimentos e com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, quais sejam, o Imposto de Renda - IR e a Contribuicao Social Sobre o Lucro
Liquido - CSLL, na proporcao correspondente as Cotas integralizadas por cada um dos
investidores, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da desisténcia, suspensdo ou
cancelamento da Oferta, respectivamente.

6.10. Suspensao ou Cancelamento da Oferta

A CVM (i) podera, a qualquer tempo, suspender ou cancelar a Oferta, se estiver se
processando em condicOes diversas das constantes da Instrucao CVM n° 400/03 ou do
registro que tiver concedido ou for havida por ilegal, contraria a regulamentacao da CVM ou
fraudulenta, ainda que apos concedido o respectivo registro; ou (ii) devera suspender a
Oferta quando verificar ilegalidade ou violacao sanavel de regulamentos, nos termos do
artigo 19 da Instrucao CVM n° 400/03.
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0 prazo de suspensao da Oferta nao podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a
irregularidade apontada devera ser sanada. Findo esse prazo sem que tenham sido sanados
os vicios que determinaram a suspensao da Oferta, a CVM devera ordenar a retirada da
Oferta e cancelar o respectivo registro.

0 Coordenador Lider e o Administrador deverao informar diretamente os investidores que ja
tiverem aceitado a Oferta sobre sua suspensao ou cancelamento. No caso de suspensao,
devera ser facultada a esses investidores a possibilidade de revogar a sua aceitacao até o 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de divulgacdo de comunicacdo pelo Coordenador Lider
na sua pagina da rede mundial de computadores. Nos termos do artigo 20, paragrafo Unico,
da Instrucao CVM n° 400/03, todos os investidores que tiverem aceitado a Oferta, no caso
de seu cancelamento, e os investidores que tiverem revogado a sua aceitacao a Oferta, no
caso de sua suspensao, terao direito a restituicao integral dos valores eventualmente
depositados em contrapartida ao investimento nas Cotas, sem remuneracao ou correcao
monetaria e com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, quais
sejam, o Imposto de Renda - IR e a Contribuicdao Social Sobre o Lucro Liquido - CSLL, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da divulgacdo do an(incio de retificacdo, que sera
realizado na pagina da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, no caso de
cancelamento da Oferta, ou do pedido expresso de revogacao de suas ordens de
investimento, no caso de suspensao da Oferta.

6.11. Condicdes da Oferta
A Oferta esta sujeita as condicdes descritas neste Prospecto.

6.12. Publico Alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral (exceto clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrucao CVM n° 494/11), sejam eles pessoas naturais ou
juridicas, fundos de investimento, fundos de pensao, regimes proprios de previdéncia
social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizacdao, bem como investidores nao residentes
que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a
tal investimento.
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6.13. Declara¢ao de Inadequacao

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

ADICIONALMENTE, OS INVESTIDORES DEVERAO LER ATENTAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS 115 A 144 DESTE PROSPECTO.

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

6.14. Admissao a Negociacdo das Cotas do Fundo na B3

As Cotas objeto da Oferta serdo registradas para colocacao no mercado primario no DDA

e negociadas no mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

O Escriturador sera responsavel pela custodia das Cotas que nao estiverem depositadas
na B3.

E vedada a negociacao das Cotas do Fundo fora do ambiente de negociacéo da B3.
As Cotas somente poderdao ser negociadas apdés a divulgacdo do Anulncio de
Encerramento e a obtencao de autorizacao da B3 para o inicio da negociacao das Cotas,

conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

O pedido de admissao das Cotas do Fundo a negociacao na B3 foi deferido em [dia] de

[més] de [ano].
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6.15. Cronograma Tentativo da Oferta

Encontra-se abaixo cronograma tentativo das etapas de distribuicao da Oferta:

Evento Etapa Dat(a: )':I ;!;Sta
1. Protocolo dos documentos da Oferta na CVM e a B3 04.10.2017
2. Recebimento de exigéncias formuladas pela CVM 03.11.2017
3 Cumprimento de exigéncias e segundo protocolo dos 14.11.2017

) documentos da Oferta na CVM
4 Divulgacao do Aviso ao Mercado e do Prospecto 16.11.2017
) Preliminar
5 Inicio das apresentacOes para potenciais Investidores 16.11.2017
’ (roadshow e/ou one-on-ones)
6 Encerramento das apresentacdes para potenciais 22.11.2017
’ Investidores (roadshow e/ou one-on-ones)
7. Inicio do Periodo de Reserva 27.11.2017
8. Recebimento dos vicios sanaveis formulados pela CVM 29.11.2017
9 Cumprimento dos vicios sanaveis e terceiro protocolo 06.12.2017
’ na CVM
10. Término do Periodo de Reserva 15.12.2017
1. Procedimento de Alocacao 18.12.2017
12. Concessao do Registro da Oferta pela CYM 20.12.2017
13 Divulgacao do Anuncio de Inicio e disponibilizacao do 21.12.2017
) Prospecto Definitivo
14. Liquidacao das Cotas 22.12.2017
15. Divulgacao do Anlncio de Encerramento 27.12.2017
16. Inicio da Negociacao das Cotas na B3 28.12.2017

(1) As datas sdéo meramente indicativas e estao sujeitas a alteragOes, atrasos e antecipacdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualquer
modificagdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagao da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e
27 da Instrugao CVM n° 400/03.

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

(3) Caso ocorram alteracdes das circunstancias, revogacao, modificacao, suspensao ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para
informagdes sobre manifestagdo de aceitagdao a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e
cancelamento ou revogacao da Oferta, e sobre os prazos, termos, condicdes e forma para devolucéo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas,
veja os itens “6.9 Alteragdo das Circunstancias, Revogagao ou Modificagdo da Oferta” e “6.10 Suspensao ou Cancelamento da Oferta”, na se¢ao 6, paginas 78 e 79

deste Prospecto.

Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serao
informados por meio da disponibilizacao de documentos na rede mundial de
computadores, na pagina do Administrador, do Coordenador Lider, dos demais
Participantes Especiais, da CVM e da B3, nos enderecos indicados abaixo.
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6.16. Contrato de Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribuicao, o Fundo, representado por seu Administrador,
contratou o Coordenador Lider, para atuar como instituicao intermediaria lider da
Oferta, responsavel pelos servicos de distribuicdo das Cotas, consistindo no
agenciamento de investidores incluidos no publico alvo da Oferta para aplicacao de

recursos no Fundo.

O Contrato de Distribuicao estara disponivel para consulta e obtencao de cdpias junto
ao Coordenador Lider, a partir da data de divulgacao do Anuncio de Inicio, no endereco
indicado na secao “ldentificacao do Administrador, do Coordenador Lider da Oferta e

Demais Entidades Envolvidas na Oferta” deste Prospecto.
6.16.1. Regime de Distribuicédo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta, incluindo, conforme o caso, as Cotas do Lote Suplementar
e/ou as Cotas de Lote Adicional, serao distribuidas pelo Coordenador Lider sob o regime

de melhores esforcos de colocacao.
6.16.2. Remuneracdo do Coordenador Lider da Oferta

Nos termos do Contrato de Distribuicao, o Fundo pagara ao Coordenador Lider a

seguinte remuneracao:

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

incluidas as Cotas Adicionais e as Cotas Suplementares, se emitidas; e

(ii) Comissdo de Distribuicdo: equivalente a 3,00% (trés por cento) sobre o valor
total das Cotas subscritas e integralizadas, incluidas as Cotas Adicionais e Cotas
Suplementares, se eventualmente emitidas. Esta remuneracao podera ser repassada,
no todo ou em parte aos coordenadores contratados ou participantes especiais que
aderirem a Oferta. Neste caso, o Coordenador Lider podera instruir o Fundo para que
este pague diretamente os coordenadores contratados ou participantes especiais,
deduzindo os montantes dos valores devidos ao Coordenador Lider. Nao havera
nenhum incremento nos custos para o Fundo, ja que toda e qualquer remuneracao
dos canais de distribuicdo sera descontada integralmente desta Comissdao de

Distribuicao paga ao Coordenador Lider.
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O Fundo pagara ao Coordenador Lider a Remuneracdao devida a vista, em moeda

corrente nacional.

O valor da Remuneracao devera ser pago em conta corrente a ser indicada pelo

Coordenador Lider ao Fundo.
6.16.3. Procedimento de DistribuicGo

O Coordenador Lider da Oferta realizara a distribuicao das Cotas, no Brasil, nos termos
da Instrucao CVM n° 400/03, da Instrucao CVM n° 472/08 e das demais disposicoes legais
e regulamentares aplicaveis, sob a coordenacao do Coordenador Lider, em regime de
melhores esforcos de colocacdo, para o montante de RS 375.000.000,00 (trezentos e
setenta e cinco milhdes de reais), nao considerando as Cotas do Lote Suplementar e as

Cotas Adicionais, devendo ser observado, ainda, o Montante Minimo da Oferta.

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

momento.

O Coordenador Lider e o Fundo decidirao acerca da distribuicao das Cotas do Lote
Suplementar e das Cotas Adicionais do Lote imediatamente até a Data de Liquidacao das

Cotas, observado o Plano de Distribuicao.

As Cotas subscritas durante o Periodo de Colocacao serao integralizadas em moeda

corrente nacional, a vista, na Data de Liquidacao das Cotas.
6.16.4. Plano de Distribuicdo

O Coordenador Lider, com a expressa anuéncia do Administrador e Gestor do Fundo,
elaborara plano de distribuicao das Cotas do Fundo, nos termos do paragrafo 3° do
artigo 33 da Instrucao CVM 400, no que diz respeito ao esforco de dispersao da Cotas, o
qual leva em conta suas relacées com clientes e outras consideracées de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, observado que o Coordenador Lider
devera assegurar: (i) a adequacao do investimento ao perfil de risco de seus clientes;
(ii)) o tratamento justo e equitativo aos investidores e (iii) que os representantes de
venda do Coordenador Lider recebam previamente exemplar do Prospecto Preliminar e
posteriormente do Prospecto Definitivo para leitura obrigatoria e que suas davidas

possam ser esclarecidas por pessoa designada para tal.
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Observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel e o cumprimento das condicoes
precedentes, conforme previstas no item 3.2 do Contrato de Distribuicao, a distribuicao das
Cotas do Fundo sera publica, sob o regime de melhores esforcos, com a intermediacao do
Coordenador Lider e observara os termos e condicoes estipulados no Contrato de
Distribuicao, os quais se encontram descritos no presente Prospecto Preliminar e estarao

descritos no Prospecto Definitivo.

A Oferta sera efetuada, ainda, com observancia dos seguintes requisitos: (i) sera
utilizada a sistematica que permita o recebimento de reservas para os Investidores; (ii)
buscar-se-a atender quaisquer Investidores da Oferta interessados na subscricao das
Cotas; (iii) devera ser observado, ainda, o Montante Minimo por Investidor inexistindo
valores maximos. Nao ha qualquer outra limitacao a subscricao de Cotas por qualquer
Investidor da Oferta (pessoa fisica ou juridica), entretanto, fica desde ja ressalvado que
caso um Cotista que também seja construtor, incorporador ou socio dos
Empreendimentos Imobiliarios investidos pelo Fundo, detenha (isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das Cotas, o Fundo passara a ser tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n°
9.779/99. PARA MAIS INFORMACOES VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”,
ESPECIFICAMENTE O “RISCO DE CONCENTRACAO DE PROPRIEDADE DE COTAS POR UM
MESMO INVESTIDOR” CONSTANTE NA PAGINA 124 DO PROSPECTO PRELIMINAR.

0 Plano de Distribuicao sera fixado nos seguintes termos:

(1) a Oferta tem como publico alvo investidores em geral (exceto clubes de investi-
mento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucao CVM n° 494/11), sejam eles pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento, fundos de pensao, regimes proprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entida-
des de previdéncia complementar e de capitalizacao, bem como investidores nao resi-
dentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos ine-

rentes a tal investimento;

(i) a partir da publicacao do Aviso ao Mercado e da disponibilizacao do Prospecto Pre-
liminar serao realizadas apresentacées para potenciais Investidores selecionados pelo Coor-

denador Lider (roadshow e/ou one-on-ones), conforme acima;
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(iii) o material publicitario sera submetido a aprovacao prévia da CVM, nos termos do
artigo 50 da Instrucao CVM n° 400/03, e o material de apoio ou documentos de suporte
as apresentacoes para potenciais Investidores eventualmente utilizados serao encami-
nhados a CVM previamente a sua utilizacao, nos termos do artigo 50, paragrafo 5°, da
Instrucao CVM n° 400/03;

(iv) cada um dos Investidores interessados (incluindo Pessoas Vinculadas) apre-
sentara Pedido de Reserva indicando o volume financeiro de Cotas que predente
adquirir, durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica Instituicao Participante
da Oferta de sua preferéncia, observado o Montante Minimo por Investidor e nao
sendo estipulados valores maximos de investimento. O Investidor que seja Pessoa
Vinculada indicara, obrigatoriamente, no Pedido de Reserva, sua qualidade de Pes-
soa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela respectiva

Instituicao Participante da Oferta;

(v) A quantidade de Cotas a ser subscrita por cada Investidor devera corresponder
sempre a um namero inteiro, nao sendo admitida a subscricao de fracao de Cotas. Even-
tual arredondamento no numero de Cotas a ser subscrito por cada Cotista, em funcao da
aplicacao da proporcao entre o volume financeiro de Cotas solicitado pelo Investidor e o
volume total de Cotas objeto da Oferta, sera realizado pela exclusao da fracao, man-

tendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo);

(vi) no Pedido de Reserva, os Investidores que desejarem subscrever Cotas, poderao
optar por condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicao: (a) da totalidade de Co-
tas; ou (b) de uma proporcao ou quantidade minima de Cotas, correspondente, no minimo,
ao Montante Minimo da Oferta. Adicionalmente, o Investidor que optar pelo cumprimento
da condicdo constante no item “(b)” anterior devera indicar no Pedido de Reserva: (1) o
volume financeiro de Cotas que deseja adquirir; ou (2) a proporcao entre o volume finan-
ceiro de Cotas efetivamente distribuidas até o encerramento da Oferta, e o volume finan-
ceiro total de Cotas originalmente objeto da Oferta. Para o Investidor que fizer a indicacao
do item “(b)” acima, mas deixar de optar entre os itens (1) ou (2) acima, presumir-se-a o
seu interesse em optar pela hipotese prevista no item “(1)” acima. Caso a respectiva condi-
cao nao seja implementada, o respectivo Investidor tera direito a restituicao integral dos
valores eventualmente depositados em contrapartida ao investimento nas Cotas, sem re-

muneracao ou correcao monetaria e com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos
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tributos incidentes, quais sejam, o Imposto de Renda - IR e a Contribuicao Social Sobre o
Lucro Liquido - CSLL, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis da data em que tenha sido verifi-

cado o nao implemento da condicao, de acordo com os procedimentos do Escriturador;

(vii)  Apos as apresentacoes para potenciais Investidores e anteriormente a obtencao
do registro da oferta na CVM, sera conduzido pelo Coordenador Lider, no ambito da
Oferta, Procedimento de Alocacao, nos termos do artigo 44 da Instrucao CVM n° 400/03,
por meio do qual sera feita a verificacao, junto aos Investidores da Oferta, considerando

os Pedidos de Reserva e observado o Montante Minimo por Investidor, se:
a. o Montante Minimo da Oferta foi atingido;
b. o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e

c. houve excesso de demanda e, diante disso, a critério do Coordenador Lider, de
comum acordo com o Administrador e Gestor, se serao emitidas as Cotas do Lote

Suplementar e/ou as Cotas Adicionais, conforme o caso;

(viii) serao aceitas intencdes de investimentos de Pessoas Vinculadas, inclusive no Proce-
dimento de Alocacao, sem qualquer limitacao em relacao ao valor total da Oferta (inclu-
indo as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais), observado, no entanto, que caso
seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Reserva e intencdes de inves-
timento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCU-
LADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMEN-
TE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES
A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 121 DESTE PROSPECTO E DO REGULAMENTO.

(ix)  caso a totalidade dos Pedidos de Reserva e das ordens de investimento nao exceda
o volume financeiro de Cotas destinada aos Investidores durante o Periodo de Reserva e
durante o Periodo de Colocacao, todos os investidores que participarem da Oferta serao
integralmente atendidos em seus pedidos. No entanto, caso a Oferta tenha excesso de de-
manda sera realizado o rateio proporcional das Cotas observando-se o valor individual
de cada Pedido de Reserva e o volume financeiro de Cotas destinadas a Oferta, descon-

siderando-se as fracoes de Cotas;
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(x) observados os termos e condicdes do Contrato de Distribuicao, a Oferta somente
tera inicio apos (a) o deferimento do registro da Oferta pela CVM, na forma da Instrucao
da CVM n° 400/03; (b) o registro para distribuicao e negociacao das Cotas na B3; (c) a
disponibilizacao do Prospecto Definitivo aos Investidores; (d) a divulgacdo do Anincio de
Inicio, encerrando-se na data de divulgacao do Anlncio de Encerramento; e (e) o cum-
primento de todas as condicoes precedentes do Contrato de Distribuicao. As Cotas subs-
critas durante o Periodo de Colocacéo serao integralizadas em moeda corrente nacional

na da Data de Liquidacao das Cotas;

(xi) iniciada a Oferta, os Investidores que manifestaram interesse na subscricao das Co-
tas durante o Periodo de Reserva por meio de preenchimento do Pedido de Reserva e tive-
ram suas ordens alocadas deverao assinar o Boletim de Subscricao e o termo de adesao.
Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio da assinatura do termo de
adesao, que recebeu exemplar do Prospecto Definitivo e do Regulamento, que tomou cién-
cia dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimento, da composicao da carteira, da
Taxa de Administracao devida ao Administrador, bem como dos Fatores de Riscos aos quais

o Fundo esta sujeito;

(xii)  a alocacao das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos definidos nos

documentos da Oferta;

(xiii) ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicoes Participantes da

Oferta aos investidores interessados em adquirir as Cotas no ambito da Oferta;

(xiv) até o final do Dia Util imediatamente anterior & data de divulgacdo do Anincio de
Inicio, as Instituicoes Participantes da Oferta informardo aos Investidores, por meio do seu
respectivo endereco eletronico, ou, na sua auséncia, por telefone: (a) a quantidade de Co-
tas alocada ao Investidor, e (b) o horario limite da Data de Liquidacao de Cotas que cada
Investidor devera pagar o Preco de Subscricao referente as Cotas alocadas nos termos acima
previstos a Instituicdo Participante da Oferta, com recursos imediatamente disponiveis, por

meio de sua conta na B3, observados os procedimentos da B3;

(xv)  até as 16 horas da Data de Liquidacao das Cotas, a B3, em nome de cada Instituicao
Participante da Oferta junto a qual o Pedido de Reserva tenha sido realizado, entregara a

cada Investidor o recibo de Cotas correspondente;
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(xvi) o recibo de Cota que se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anlncio de
Encerramento e da obtencao de autorizacao da B3, quando as Cotas passarao a ser livre-

mente negociadas na B3;

(xvii) os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto nas hipoteses de
identificacao de divergéncia relevante entre as informacdes constantes do Prospecto
Definitivo e deste Prospecto Preliminar que alterem substancialmente o risco assumido
pelo Investidor, ou a sua decisao de investimento, nas quais podera o referido Investidor
desistir do Pedido de Reserva nos termos do paragrafo 4° do artigo 45 da Instrucao CVM
n° 400/03. Nesta hipotese, o Investidor devera informar sua decisao de desisténcia do
Pedido de Reserva a Instituicao Participante da Oferta, em conformidade com as previ-

soes do respectivo Pedido de Reserva;

Nao sera (i) constituido fundo de sustentacao de liquidez ou (ii) firmado contrato de
garantia de liquidez para as Cotas. Nao sera firmado contrato de estabilizacao de preco

das Cotas no ambito da Oferta.

O Fundo podera contratar Formador de Mercado, para atuar no ambito da Oferta por
meio da inclusao de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas

administradas pela B3, nos termos do Contrato de Formador de Mercado.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZAGAO 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 LIQUIDAGAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 115
A 144 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO
ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS,
OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM
COMO O REGULAMENTO; (Il) 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 ATUALIZACAO DE CONTA E/OU
CADASTRO, E/OU (B) A MANUTENGAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA
E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO 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 RESERVA POR
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PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER
INFORMAGOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZAGAO DO PEDIDO DE RESERVA OU, SE FOR O
CASO, PARA A REALIZAGAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA,
TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.

Caso, na Data de Liquidacao, as Cotas subscritas nao sejam totalmente integralizadas
por falha dos Investidores da Oferta, a integralizacao das Cotas objeto da falha podera
ser realizada junto ao Escriturador no 2° (segundo) Dia Util imediatamente subsequente
a Data de Liquidacdo pelo Preco de Subscricao. Eventualmente, caso nao se atinja o
Montante Minimo e permaneca um saldo de Cotas a serem subscritas, os recursos
deverao ser devolvidos aos Investidores da Oferta. Eventual saldo de Cotas nao
colocado, inclusive nos casos acima, sera cancelado pelo Administrador.

6.16.5.Custos de Distribuicdo

Os custos com a Primeira Emissao do Fundo deverao ser integralmente suportados pelo

Fundo, conforme contemplados na tabela abaixo:

% sobre o total da

Custos para o Fundo Montante (R
P (RS) Oferta("
Comissao de Estruturacao e

B 2.075.262,87 0,55%
Coordenacao?
Comissao de Distribuicao? 12.451.577,20 3,32%
Taxa de registro da Oferta na CVM 283.291,10 0,08%
Marketing, Prospecto e outras

300.000,00 0,08%

despesas
Taxa B3 183.912,00 0,05%
Taxa de registro na ANBIMA 12.780,00 0,00%
Assessores Legais 230.000,00 0,06%
Outras despesas 100.000,00 0,03%
Total dos custos 15.636.823,17 4,17%
Valor Liquido para o Fundo 359.363.176,83

Calculos realizados considerando o Montante Inicial da oferta de R$375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes)
Comissao de Estruturagao e Coordenagao e Comissao de Distribuicao, ja considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissao, com
ise na colocacgao total das Cotas, serao arcados pelo Fundo.
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6.16.6.Custo Unitdrio de Distribuicdo (em RS)

% em relacdo ao

Custo por Cota X Valor Liquido
Preco por Cota (R$) valor unitario da
(RS) por Cota (R$S)
Cota
100 4,17 4,17% 95,83

6.17. Regras de Tributagao

As regras gerais relativas aos principais tributos aplicaveis ao Fll e aos seus
Cotistas encontram-se descritas a seguir. Recomendamos que cada investidor
consulte seus proprios assessores quanto a tributacao a que esta sujeito na
qualidade de Cotista de FIl, levando em consideracdao as circunstancias

especificas do seu investimento.

6.17.1.Imposto de Renda - Carteira do Fundo de Investimento

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

balcao organizado.

Neste sentido, cabe esclarecer que, conforme a Solucao de Consulta - Cosit n° 181,
expedida pela Coordenacao Geral de Tributacao em 25 de junho de 2014 e publicada em
04 de julho de 2014, a Receita Federal do Brasil manifestou o entendimento de que os
ganhos de capital auferidos na alienacao de cotas de Fundos de Investimento Imobiliario
por outros Fundos de Investimento Imobiliario sujeitam-se a incidéncia do Imposto de

Renda a aliquota de 20% (vinte por cento), que é a aliquota atualmente recolhida pelo
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Fundo, sem prejuizo do direito do Administrador e/ou do Gestor de tomar as medidas
cabiveis para questionar o referido entendimento e, caso este entendimento seja
revertido, suspender o recolhimento do referido imposto, bem como solicitar a

devolucao ou a compensacao dos valores ja recolhidos.

No caso do IRRF incidente sobre rendimentos e ganhos liquidos de aplicacoes
financeiras, de renda fixa ou variavel, recolhido pela carteira do Fundo, este podera ser
compensado com o IRRF pelo Fundo, quando da distribuicao aos cotistas de rendimentos
e ganhos de capital, proporcionalmente a participacdo do cotista pessoa juridica ou
pessoa fisica ndo sujeita a isencao mencionada abaixo. O valor nao compensado em
relacao aos rendimentos e ganhos de capital atribuidos aos cotistas isentos serao

considerados tributacao definitiva para o Fundo.

6.17.2.Tributacdo Aplicdvel aos Cotistas do Fundo

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

De acordo com a razoavel interpretacao da legislacao e regulamentacao acerca da matéria
em vigor nesta data, e a despeito de eventuais interpretacoes diversas das autoridades

fiscais, a tributacao aplicavel ao Fundo, como regra geral, é apresentada a seguir:

6.17.3.Imposto de Renda - Cotistas do Fundo

De acordo com a legislacao fiscal em vigor, a tributacao dos Cotistas do Fundo pelo
Imposto de Renda tomara por base (a) a residéncia do Cotista no Brasil ou no exterior e
(b) alguns eventos que caracterizam o auferimento de rendimentos, tais como: (i)
distribuicao de rendimentos pelo Fundo, (ii) cessao ou alienacao de cotas; (iii)
amortizacao de cotas; e (iv) resgate de cotas, em atencao aos casos expressamente
previstos no Regulamento e neste Prospecto Preliminar.
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Os ganhos auferidos na cessao ou alienacao, amortizacao e no resgate das cotas do
Fundo, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo, sujeitam-se a incidéncia do
Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Na distribuicao de rendimentos
ou no resgate de Cotas, o IR incidente sera retido na fonte, enquanto na cessao ou
alienacao das Cotas, devera ser recolhido pelo préprio Cotista, conforme as mesmas
normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operacoes de
renda variavel. Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociacoes em
ambiente de bolsa, mercado de balcao organizado ou mercado de balcao nao organizado
com intermediacao, havera retencao do Imposto de Renda a aliquota de 0,005% (cinco

milésimos por cento).

Cumpre ressaltar que, de acordo com o paragrafo Unico do artigo 3° da Lei n°
11.033/04, sao isentos de tributacao pelo IRRF, residentes no Brasil ou no exterior, pelo
Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcao organizado. Nos termos do referido dispositivo, nao havera
incidéncia do IRRF e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas em relacdo aos
rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista, pessoa fisica, titular de menos de 10%
(dez por cento) do montante total de cotas emitidas pelo Fundo e cujas cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as cotas sejam admitidas a negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado e desde que o

Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas.

Nao ha retencao do Imposto de Renda na fonte na hipdtese da alienacao de cotas a
terceiros. No caso de alienacao das cotas em bolsa ou fora de bolsa, a aliquota do
Imposto de Renda sera de 20% (vinte por cento), sendo apurado de acordo com a
sistematica do ganho liquido mensal, exceto na alienacao fora de bolsa efetuada por
cotista pessoa fisica, cuja tributacao sera conforme as regras de ganho de capital na
alienacao de bens e direitos de qualquer natureza (artigo 28 da Instrucao Normativa RFB
n° 1.585/15).

O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) antecipacao do IRPJ para os investidores

pessoa juridica; e (ii) tributacao exclusiva nos demais casos. Ademais, no caso de pessoa

juridica, o ganho sera incluido na base de calculo do IRPJ, da CSLL, bem como do PIS e
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COFINS, ressalvado o caso de pessoa juridica sujeita a sistematica nao cumulativa de
apuracao da contribuicao ao PIS e da COFINS a qual, nos termos das Leis n° 10.637 de 30
de dezembro de 2002, conforme alterada e n°® 10.833 de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada e do Decreto n°® 5.442, de 9 de maio de 2005, conforme alterado,

aplica-se a aliquota zero para fins de calculo das referidas contribuicées.

Em relacao ao PIS e a COFINS, o cotista pessoa juridica devera analisar sua situacao
especifica perante a legislacao brasileira a fim de verificar a tributacao relativa ao seu

investimento.

O INVESTIDOR PESSOA FiSICA, AO SUBSCREVER OU ADQUIRIR COTAS DESTE FUNDO
NO MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA SAO
ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUACAO TRIBUTARIA DE ISENCAO
DE IMPOSTO DE RENDA RETIDO NA FONTE E NA DECLARACAO DE AJUSTE ANUAL DE
PESSOAS FiSICAS.

6.17.4.10F/ Titulos
IOF /Titulos - Carteiras do Fundo

As aplicacoes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do
|OF /Titulos a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoracao a qualquer
tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco

décimos por cento) ao dia.

6.17.5.10F/Titulos - Cotista do Fundo

E cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, cessdo ou
repactuacao das cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operacao,
em funcao do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07, sendo
este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacdes com prazo igual
ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser
majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um

inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.
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Ademais, nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de
1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) nas operacdes com titulos e valores
mobiliarios de renda fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de
aplicacoes feitas por investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de 5% (cinco por cento) até um ano da data do registro
das cotas na CVM.

6.17.6.Imposto de Renda - Cotista Investidor Ndo Residente

Aos cotistas do Fundo residentes ou domiciliados no exterior, que ingressarem recursos
no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolucao CMN n° 4.373, de 29 de
setembro de 2014, e que nao residirem em pais ou jurisdicao que nao tribute a renda ou
capital, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento), estarao

sujeitos a regime de tributacao diferenciado.

No caso de cotistas residentes ou domiciliados no exterior, realizar operacoes
financeiras no Pais de acordo com as normas e condicoes estabelecidas pelo CMN, os
ganhos de capital auferidos na alienacao das cotas realizada em bolsa de valores, de
acordo com razoavel interpretacao da lei, nao estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de
Renda (artigo 81, 81° da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995; artigo 69 da Instrucao
Normativa RFB n° 1585/15) - excecao aos rendimentos auferidos em operacoes

conjugadas que permitam a obtencao de rendimentos predeterminados.

Por sua vez, os rendimentos com as cotas e o ganho de capital da alienacao das cotas
fora da bolsa de valores ou mercado de balcao, auferidos por tais cotistas, estarao
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de 15% (quinze por cento), nos

termos do inciso Il do art. 68 da Instrucao Normativa RFB n° 1585/15.

Por sua vez, os cotistas residentes e domiciliados no exterior em pais ou jurisdicao que
nao tribute a renda, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por
cento), nao se beneficiam do tratamento descrito nos itens acima, sujeitando-se ao
mesmo tratamento tributario quanto ao Imposto de Renda aplicavel aos cotistas do

Fundo residentes no Brasil. Ademais, as operacoes em Bolsa realizadas por investidores
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estrangeiros, residentes em paises que tributem a renda com aliquota maxima igual ou

inferior a 20% (comumente denominados “Paraisos Fiscais”), sujeitam-se também a

aliquota de IRRF a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento), nos termos do §3°,

inciso I, “b” e inciso Il, “c”, do artigo 52, da Instrucao Normativa RFB n°® 1585/15.

6.17.7.Tributacdo do IOF/Cambio - Cotista Investidor Ndo Residente

Nos termos do Decreto n° 6.306/07, a aliquota do IOF tera percentual de 0% (zero por
cento) nas liquidacoes de operacdes de cambio contratadas por investidor estrangeiro, a
partir de 1° de dezembro de 2011, relativas a transferéncias do exterior de recursos
para aplicacao no Pais em renda variavel realizada em bolsa de valores ou em bolsa de
mercadorias e futuros, na forma regulamentada pelo CMN, excetuadas operacdes com

derivativos que resultem em rendimentos predeterminados.

Ademais, a aliquota do IOF/Cambio tera percentual de 6% (seis por cento) nas
liquidacoes de operacoes de cambio contratadas por investidor estrangeiro, para
ingresso de recursos no Pais, inclusive por meio de operacdes simultaneas, para
aplicacao no mercado financeiro e de capitais, excetuadas determinadas operacoes,
dentre as quais ndo se inclui investimentos em cotas de fundos de investimentos

imobiliarios.

Vale ressaltar que a aliquota do IOF/Cambio pode, a qualquer tempo, ser elevada até o
limite de 25% (vinte e cinco por cento), nos termos da Lei 8.894, de 21 de junho de
1994, conforme alterada, e Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme

alterada.
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7. DESTINAGAO DOS RECURSOS DA OFERTA E CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE PARA 0S
ATIVOS ALVO DA PRIMEIRA EMISSAO

7.1.Destinacdo dos Recursos

O Fundo pretende utilizar integralmente os recursos liquidos provenientes da Emissao e
da Oferta (ap6s a deducao das comissdes de distribuicao e das despesas da Oferta,
descritas na tabela de “Custos de Distribuicao” na pagina 90 deste Prospecto
Preliminar), independentemente do montante efetivamente colocado, de acordo com a
Politica de Investimento estabelecida no Capitulo VI do Regulamento, ou seja, para a
aquisicao de Ativos Imobiliarios, relacionados a empreendimentos e projetos
imobiliarios consistentes de shopping centers e/ou correlatos, tais como strip malls,
outlet centers, power centers, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento,

dentre outros.

Na data deste Prospecto Preliminar, o Fundo, inclusive por meio do seu Administrador
ou Gestor, nao celebrou qualquer instrumento que lhe garanta o direito na aquisicao,
com os recursos decorrentes da Oferta, de quaisquer Imdveis ou Ativos Imobiliarios pré-
determinados, de modo que a destinacao de recursos ora descrita é estimada, nao
configurando qualquer compromisso do Fundo, do Administrador ou do Gestor em
relacdo a efetiva aplicacdo dos recursos obtidos no ambito da Emissdao, cuja
concretizacao dependera, dentre outros fatores, da existéncia de Imoveis ou de Ativos
Imobiliarios disponiveis para investimento pelo Fundo, podendo, inclusive, ser adquirido
um unico Imovel pelo Fundo. Do mesmo modo, nao existe, na data deste Prospecto,
quaisquer instrumentos que garantam ao Fundo o direito, a preferéncia ou a

exclusividade na aquisicao de qualquer Imével ou Ativo Imobiliario.

O Fundo pretende ter um portfélio diversificado e esta negociando empreendimentos

que possuam as seguintes caracteristicas (“Critérios de Elegibilidade”):

(i) empreendimentos ja em funcionamento;
(i1) localizados em todo o territorio brasileiro;

(ifi)  inseridos em cidades com mais de 250 mil habitantes;
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(iv)  ABL (Area Bruta Locavel) superior a 15.000 m?;

(v) que possuam dados demograficos (potencial de consumo, niUmero de habitan-
tes e renda per capita) em suas respectivas areas de influéncia compativeis
com a ABL (Area Bruta Locavel) instalada da regiao;

(vi)  cujo administrador seja renomado nacionalmente, e idealmente que seja

também socio do empreendimento.

Assim que atingido o Montante Minimo da Oferta, de modo que a Oferta nao venha a ser
cancelada, a Administradora do Fundo podera, no curso da Oferta, realizar aquisicoes
com os recursos até entdo recebidos, firmar compromissos, assumir obrigacoes e/ou
comprometer tais recursos, sempre de modo a atender a politica de investimentos do

Fundo e aos Critérios de Elegibilidade dos Ativos Alvo da Primeira Emissao.

“O FUNDO PRETENDE UTILIZAR INTEGRALMENTE OS RECURSOS DA OFERTA NA AQUI-
SICAO DE SHOPPING CENTERS, SEJA POR MEIO DOS IMOVEIS, SEJA POR MEIO DAS SO-
CIEDADES QUE OS DETEM"

"NA DATA DESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO HA PROPOSTAS FIRMES DE COMPRA
OU QUALQUER INSTRUMENTO QUE LHE GARANTA O DIREITO DE AQUISICAO
ASSINADOS™

Quaisquer dos atos mencionados acima serdao imediatamente comunicados por meio de

Comunicados ao Mercado

7.2. Processo de Investimento nos Ativos Alvo da Primeira Emissao

O processo de investimento nos Ativos Alvo da Primeira Emissao consistira em:

1) Mapear o mercado nacional de shopping centers a partir da originacao de opor-
tunidades de aquisicao;

2) Filtrar as oportunidades a partir da validacao da localizacao, socios e adminis-
trador, identificacao dos riscos e oportunidades de crescimento operacional de
cada empreendimento, avaliacao da experiéncia do administrador e do nivel de

governanca corporativa;
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3) Realizar visita in-loco nos ativos;

4) Analisar detalhadamente cada oportunidade com o estudo e definicao das pre-
missas operacionais, inclusive de crescimento para os proximos anos;

5) Elabor e aprovar em comité de investimentos a viabilidade econémica de cada
empreendimento;

6) Realizar diligéncia completa em cada ativo.

A diligéncia completa de cada empreendimento contemplara analise da situacao legal,
fiscal, imobiliaria, ambiental, técnica e urbanistica de cada imovel a ser adquirido,

incluindo:

e analise de documentos, certidoes e informacdes relacionados ao imovel, seus
proprietarios e antecessores;

e analise dos instrumentos que regulam o funcionamento do shopping center e a
relacdo dos proprietarios dos imdveis que o compdéem com a empresa adminis-
tradora do empreendimento;

e analise da minuta padrao do contrato de locacao relativo ao shopping center,
bem como de copias dos principais contratos de locacao vigentes relativos as lo-
jas ocupadas do empreendimento;

e analise dos aspectos ambientais e urbanisticos do terreno ocupado pelo empre-
endimento;

e negociacao de uma convencao de condominio pré-indiviso, acordo de cotistas ou
acionistas, ou outro documento semelhante que tenha o objetivo de proteger a

participacao do Fundo no empreendimento.
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O Gestor acredita em 4 (quatro) principais pilares como diferenciais no Fundo no longo

prazo, conforme abaixo:

Governanga do Fll

Visita in loce nos ativos, discussdo de premissas e diligéncia
Aprovagio no
entre os sécios do ative

Transparéncia, area de ativa

ERETEITE Portfalic Resiliente

Processo criterioso de da carteira

Administragdo

Composigio de portfdlio e ndo empilhar ativos
alinhamento Longo Prazo - geografia, competigio, demograficos, adm

. L]
SEGURANCAE
RENTABILIDADE
. .
Gestdo Ativa e Track Record

Portfdlio Resiliente Alinhamento de Longe Prazo Equipe com

Vivéncia no “chdo de fabrica”,

Taxa de administragdo condizents coma Busca por oportunidades

natureza da gestdo
Tabela escalonada conforme aumento
do PL

Bles D e 4 e s Taxa de performance (IPCA + 6,05 a.a.)

De modo a garantir que a estratégia de alocacdo de recursos siga os pilares definidos
pelo Gestor, o processo de investimento em cada Ativo Imobiliario e acompanhamento

da carteira passarao por diversas etapas, conforme detalhado abaixo:
Mapeamento do mercado nacional
Criacdo de

Reunides com da industria
Identificacdo de

Filtro das Oportunidades

Validacdo da , ) e

Identificacdo dos e de cada oportunidade
Avaliagdo da gualidade do edo

Visdo de dos ativos

Analise da Oportunidade

Estuco e operacicnais

in-loco
Elaboracdo da de cada aguisicdo, estimada
Realizagdo de completa

Comité de Investimentos
em cada ativo
Acompanhamento da performance
com o cotista a partir de
de performance com os s0Cios
no portfalio
Gestdo ativa e da carteira de ativos, buscando
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Na presente data deste Prospecto, o Gestor ja avaliou mais de 80 (oitenta)
oportunidades de aquisicao de participacées em shopping centers, e a partir de diversos
critérios, conforme exposto abaixo, concentrou seus esforcos de negociacao em um

numero menor de ativos:

OPORTUNIDADES DE FOCO EM ATIVOS ALINHAMENTO COM

ANALISE
MEA MAPEADAS MADURDS 0 ADMINISTRADOR
O XP Malls Fil .
priorizard a PORTFOLIO
aquisicao de ativos INICIAL
L q‘d ¢ - j* 0 Gestor acredita
Part|C||:|lagcr:5 em ﬂ“c_ _EI'C?, trazendo que a qualidade e
N shoppings que rES|I|enuaqro longo e A - 3 a5 ativos
. Q}Esil g foram mapeada;f prazo. longo prazo do At vos AI\.D da [
= . oferecidas parf o R e A e e carteira inicial do Criirin de cxmacic.
S, caliza . = £ posicaa:
Gestor no 22 _ _DLB 1zacdo, s3o chaves na XP Malis FII. E—
semestre de 2017, mc;;;llat;t:‘-lﬂi - performance dos B -
! A LIES it - Clasza sodal;
lojas sdo critérios - Administrador;
relevantes. . 20 - KPls aperacionais.
35 shoppings
55 shoppings
560 _— 20 shoppings
= sho INES
shoppings PRINE

Fomte: XP Gestio

Os Ativos Alvo da Primeira Emissdo apresentam grande diversificacao geografica, de
classe social e dos players que os administram. Serdo fatores de decisao para alocacao

dos recursos na carteira inicial de shopping centers:

e O nivel de maturidade dos empreendimentos, buscando resiliéncia para a cartei-
ra;

e O preco da aquisicao, sendo este medido pelo cap rate sobre o resultado opera-
cional liquido (“NOI Caixa”) dos préximos 12 meses e pela Taxa Interna de Re-
torno (“TIR”) do estudo de viabilidade da oportunidade de aquisicao;

e A localizacdo do empreendimento e os dados demograficos (potencial de consu-
mo, nimero de habitantes e renda per capita) em suas respectivas areas de in-
fluéncia;

e A arquitetura e mix de lojas do empreendimento;

e O potencial de crescimento do NOI Caixa do empreendimento nos préximos anos;
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e A experiéncia do administrador e o alinhamento de longo prazo que este tem
com os demais socios do empreendimento;

e 0O nivel de governanca com os sécios do empreendimento;

e A realizacao de diligéncia completa de forma satisfatoria para o Gestor e Admi-
nistrador.

Fortaleza/CE: 1 ativo alvo

Belém/PA: 1 ativo alvo

Salvador/BA: 1 ativo alvo

Manaus/AM: 1 ativo alvo

Belo Horizonte/MG: 4
ativos alvo

Vitoria/ES: 1 ativo alvo
S3o Paulo/SP: 10 ativos
alvo

Rio de Janeiro/RJ: 3
ativos alvo
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O Gestor acredita que a qualidade e alinhamento de longo prazo do socio administrador

sao chaves na performance dos ativos:

Governanga
Foco em sdcios que tenham
de informagées / Compliance;
Negociacdo de acordos de acionistas / condominio , ginda que este possa ser minoritario;

, como direito de preferéncia e tog along em caso de alienacdo pelo socio.

Gestio

Sacios players da indastria de shopping centers, com
A cada incremento no NOI, serdo , & ndo somente na taxa de administracdo (que varia de 2% a 5% do
NOI);
Estrutura de custos e, principalmente,
na cobranca de taxas de administracdo sobre o condominio e FPP;
Preocupagdo na
Alinhamento de Longo Prazo
Agquisicdo de participacdes minoritarias nos ativos;
, visando futura reciclagem de portfdlio e ganhe de capital;

, estreitando relacionamento e buscando noves negocios no futuro.

Em relacdo aos demais Ativos Imobiliarios que ndao imdveis ou participacoes societarias,
conforme descrito acima, o Gestor selecionara tais ativos conforme seus proprios
critérios internos de selecdo, ndo existindo qualquer critério de elegibilidade nessa

data.
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8. VISAO GERAL DO MERCADO DE SHOPPING CENTER

O primeiro shopping center no Brasil foi inaugurado em 1966, ou seja, a industria tem
pouco mais de 50 anos. Apos um grande crescimento no nimero de empreendimentos de
2006 em diante, de acordo com a ABRASCE (Associacao Brasileira de Shopping Centers),
o total de empreendimentos ao final de agosto de 2017 era de 562, o que representa

uma Area Bruta Locavel (ABL) superior a 15 milhdes de mz2.

Total de empreendimentos e inauguracées por ano

575
520 538 558
495

430 457

4
376 392 408 38

351 363

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017E

Total de Empreendimentos === Inauguracoes
Fonte: ABRASCE; 2017E: estimativa para 2017.

De acordo com os dados divulgados pela Associacao Brasileira de Shopping Centers, ao
longo dos ultimos anos o setor passou por um expressivo periodo de crescimento em
relacdo ao numero de shopping centers em operacao, sustentado por um contexto de
expansao da economia. Conforme pode ser verificado no grafico acima, nos ultimos 10
anos, foram inaugurados aproximadamente 200 empreendimentos, o que contribuiu
para o incremento do faturamento bruto nos shoppings. A cidade com maior nimero de
shoppings € Sao Paulo, com total de 54 empreendimentos, seguida pelo Rio de Janeiro
(39) e Brasilia (21).

A distribuicao da ABL nas regioes brasileiras é relativamente heterogénea, como pode-
se verificar pelo grafico abaixo, com excecao para a regido Sudeste, que apresenta
55,5% dos shopping centers do Brasil. Além disso, é a regiao economicamente mais
significativa do Pais, sendo responsavel por 55,2% do PIB nacional em 2012, de acordo

com o IBGE.
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ABL por Regiao (%)

5,1%

8,4%

Norte

= Nordeste

Centro-Oeste

Sudeste
= Sul
55,5%
% de o
REGIAO Shoppings Shoppings ABL % da ABL
.2 por Regiao
por Regiao

Norte 26 4,6% 789.739 5,1%

Nordeste 86 15,3% 2.631.921 17,2%

Centro-Oeste 55 9,8% 1.295.422 8,4%

Sudeste 302 53,7% 8.509.802 55,5%

Sul 93 16,5% 2.114.021 13,8%

Total (em o o
Agosto/2017) 562 100% 15.340.904 100%

Fonte: ABRASCE.

Em 2016 as vendas totais atingiram a marca de RS 157,9 bilhdes, demonstrando assim
um crescimento de 4,2% em relacdo a 2015 mesmo num cenario de recessao econémica
no pais, demonstrado por uma queda de 3,6% do PIB conforme divulgado pelo IBGE. De
acordo com a ABRASCE, excluindo as vendas de combustiveis e GLP, e considerando
shoppings com lojas locadas, lojas ancoras e vagas de estacionamento, com area igual
ou superior a 5.000m%, em 2016 as vendas totais em shopping centers representaram
apenas 19% das vendas no varejo nacional, indicando que a penetracao ainda é baixa e,
portanto, ha possibilidade de crescimento para os proximos anos. Em paises mais

desenvolvidos, como Canada, EUA, Africa do Sul e Australia a penetracao das vendas no

varejo supera a marca de 45%.
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Faturamento em Shopping Centers

(RS bilhdes)

157,9 166,0

142,3 151,5

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017E

Vendas Totais (em bilhdes de R§) === Crescimento Vendas Totais
Fonte: ABRASCE; 2017E: estimativa para 2017.

Seguindo a mesma tendéncia, de acordo com a ABRASCE o nimero de lojas em shopping
centers superou a marca de 100 mil unidades, divididas entre lojas ancora, megalojas,
satélites, servicos, alimentacdo e fast food, operacées de lazer e cinemas.
Aproximadamente 88% das salas de cinema de todo o pais estao nos shopping centers,

numero que ja supera a marca de 2.700 salas.

Um dos fatores de sucesso de um shopping center € a composicao do mix de lojas, que
deve estar alinhado com o publico-alvo do empreendimento e oferecer diversas opcoes
como vestuario e calcados (masculino, feminino e infantil), artigos eletronicos e
eletrodomésticos, artigos esportivos, joalherias, artigos de decoracdao e para o lar,

brinquedos, 6ticas, alimentacdo com e sem servico, lazer, servicos diversos, etc.

Em 2017 ainda sao esperadas mais 13 inauguracoes em todo o pais, atingindo a marca de
575 empreendimentos até o final do ano. Ainda, segundo a ABRASCE, sdo esperados RS
166 bilhdes em vendas totais neste ano, indicando um crescimento superior a 5,1% em

relacao ao ano passado.
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Perspectivas do Mercado de Shopping Centers no Brasil

O setor de shopping centers viveu um grande crescimento a partir de 2007,
aproveitando o bom momento da economia brasileira, com maior acesso a crédito e
forte crescimento do PIB, o que propiciou diversas inauguracoes e expansao da Area
Bruta Locavel (ABL). Neste periodo, a industria se profissionalizou e oito empresas de
shopping centers abriram capital no periodo entre 2006 e 2011, aumentando seus
respectivos niveis de governanca corporativa e possibilitando o crescimento de seus
portfolios de ativos. Somando o valor de ofertas de acées das companhias de shopping
centers realizadas neste periodo, um volume superior a RS 4 bilhdes foi captado no
mercado de capitais, permitindo o inicio da consolidacdo do setor por meio de
aquisicoes (foram mais de 50 transacdes neste periodo de expansao da industria) e

investimentos em greenfields e expansoes.

Apos 3 anos de queda, a taxa SELIC atingiu o patamar de 9,50% a.a. em 2010 que,
somado ao relativo baixo nivel de desemprego e aumento do acesso a crédito, favoreceu

0 aumento do consumo e consequentemente das vendas no varejo.

Este periodo de forte crescimento da indlstria durou até 2014, quando se iniciou a
recessao economica no pais com a deterioracao de diversos indicadores, como aumento
da taxa de juros, aumento do desemprego, queda na confianca do consumidor e do
consumo. Apesar da inauguracao, ainda que em menor quantidade que em anos
anteriores, de novos empreendimentos cujas construcdes haviam iniciado num periodo
ainda favoravel, se iniciou um momento de retracao no setor, com piora nos indicadores
de vendas e consequentemente aumento da inadimpléncia dos lojistas e queda na taxa
de ocupacao dos shopping centers. As redes varejistas reduziram seu ritmo de expansao
e potenciais novos franqueados se tornaram mais escassos, contribuindo para o aumento
da vacancia nos empreendimentos.

Todavia, mesmo neste dificil periodo da economia o setor se mostrou resiliente, tendo
suas vendas totais crescendo - ainda que em ritmo mais lento - acima do PIB e com os
principais indicadores operacionais sofrendo menos que outras industrias. Ao analisar o
crescimento das vendas totais em shopping centers de 2007 até hoje verifica-se um
crescimento consideravelmente acima do crescimento do PIB do pais, mesmo que

algumas crises tenham afetado o consumo no varejo negativamente neste periodo.
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Vendas Totais | Crescimento
ANO (em bilhdes de | Vendas Totais PIB (%) IPCA (%)
R$) (%)

2007 58,0 16,00% 6,07% 4,45%
2008 64,6 11,38% 5,09% 5,90%
2009 74,0 14,55% -0,13% 4,31%
2010 91,0 22,97% 7,53% 5,90%
2011 108,2 18,90% 3,97% 6,50%
2012 119,4 10,35% 1,92% 5,83%
2013 129,2 8,21% 3,00% 5,91%
2014 142,3 10,14% 0,50% 6,40%
2015 151,5 6,47% -3,77% 10,67%
2016 157,9 4,22% -3,60% 6,28%
2017E 166,0 5,13% 0,68% 2,97%

Fontes: ABRASCE para as Vendas; IBGE para o PIB (%) e IPCA (%). 2017E: estimativa para 2017
segundo o relatério Focus do Banco Central de 25/09/17.

e CAGR (Taxa de crescimento anual composta) das Vendas (2007 - 2017): 11,5%
e Média do Crescimento do PIB (2007 - 2017): 1,9%
e Média do IPCA (2007 - 2017): 5,9%

Com as recentes reformas econdomicas, queda da taxa de juros para patamares
inferiores a 8,0% a.a. e retomada da confianca do consumidor, o Gestor acredita no
inicio da recuperacao do setor a partir do 2° semestre de 2017, fato que comeca a ser
comprovado pelo crescimento das vendas no varejo divulgadas pelo IBGE e pelas
proprias companhias do setor. As redes varejistas também voltaram a auferir
crescimento de vendas e a planejar expansao em numero de lojas, o que nos deixa
otimistas em relacao as melhoras dos principais indicadores operacionais dos shoppings
centers, como reducao da inadimpléncia e aumento da taxa de ocupacdo. O gestor
acredita que uma recuperacao robusta da economia sera muito benéfica ao setor de
shopping center, tendéncia ja observada no passado quando o setor passou por um longo
periodo de crescimento.

Somado ao crescimento organico, o Gestor tem uma visao de longo prazo de que o setor
ainda podera crescer muito, seja pela migracao das vendas do varejo para dentro dos
shopping centers (por questdes de conveniéncia e seguranca, principalmente), seja pela
inauguracao de novos empreendimentos e movimento de consolidacao da industria por
meio de fusdes e aquisicoes, o que gerara, na visao do Gestor, diversas oportunidades
para o Fundo. Os graficos abaixo demonstram apresentam dados queembasam esta
opinido: (i) o Brasil ainda esta consideravelmente atras de paises desenvolvidos na
métrica ABL per capita; (ii) a penetracao das vendas de shopping centers no varejo
ainda € baixa; (ii) a indlstria ainda demonstra baixo nivel de concentracao,
considerando que os 4 maiores players do setor detém menos que 18% da Area Bruta
Locavel total do pais.
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ABL (m2) por mil habitantes e Penetracao % no Varejo

2.190 64.5%

55,1%

4,0%

19,4% 18,9%
427 356
144 71
[
EUA Canada Australia  Africa do Franca México Brasil
Sul
Market Share (ABL %)
6,3%
5,1%
3,0%
2,8% = BRMalls
Multiplan
= |guatemi
Aliansce
Outros

82,8%

Fonte: ABRASCE, IBGE, International Council of Shopping Centers (ICSC) e release do 2° trimestre
da BR Malls, da Multiplan, da Iguatemi e da Aliansce

Verifica-se acima que o setor ainda é muito fragmentado, em que 82,8% da ABL
pertence a diversos investidores. Baseado no grande nimero de aquisicdes realizadas no
setor nos ultimos anos, de acordo com relatorios de research de bancos, o Gestor
acredita que o setor passara por alguns ciclos de consolidacdao, gerando oportunidades
de aquisicao ou co-investimento pelo Fundo. Em razao disso, o Gestor acredita ser um
bom momento para constituir o Fundo, uma vez que espera-se, como base nhas
informacOes acima, uma recuperacao mais robusta da economia a partir de 2018, e
consequentemente um crescimento organico para os empreendimentos, gerando
oportunidades de aquisicoes no setor, conforme explicado acima.
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Adicionalmente, como pode ser verificado na tabela abaixo, a performance da classe
“Shoppings” tem sido superior a performance das demais classes até setembro de 2017.
O Gestor atribui a melhor performance desta classe em razao de ser uma classe de
ativos mais resiliente e menos sujeita a oscilacdes, onde um empreendimento tem o seu
risco de locacao diversificado por meio de diversos locatarios, reduzindo assim a
probabilidade de sua vacancia aumentar de forma relevante. Além disso, a indUstria de
shopping center é mais exposta a recuperacao econdomica e retomada do consumo no
varejo. Com as recentes reformas econdmicas, queda da taxa de juros para patamares
inferiores a 8,0% a.a. e retomada da confianca do consumidor, o Gestor acredita no
inicio da recuperacao do setor a partir do 2° semestre de 2017, fato que comeca a ser
comprovado pelo crescimento das vendas no varejo divulgadas pelo IBGE e pelas
proprias companhias do setor.

Classe %IFIX Només Noano 12 meses
Lajes Corporativas 24,3% 7,2% 18,4% 22, 7%
. Recebivels _ _ _ _ _ 224% _ 26% _ 48% __93%
I Shoppings 14,9% 73%  36,1%  41,8%
"~ Agencias 12,6%  9,8%  241%  24,8%
Hibrido 11,7% 10,8% 29,6% 34,3%
Ativos Logisticos 5,3% 6,4% 26,8% 35,6%
Fundo de Fundos 2,9% 4,8% 20,2% 24,6%
Educacional 2,3% 5,7% 22,4% 29,3%
Outros 2,6% 6,1% 19,5% 28,4%
IFIX 6,6% 19,2% 22, 7%
CDI 0,6% 8,0% 11,6%
IBOV 4,9% 23,4% 27,3%

Fontes: Economatica, B3 e XP Investimentos (dados de Set/17).

Com as recentes reformas economicas, queda da taxa de juros para patamares
inferiores a 8,0% a.a. e retomada da confianca do consumidor, o Gestor acredita no
inicio da recuperacao do setor a partir do 2° semestre de 2017, fato que comeca a ser
comprovado pelo crescimento das vendas no varejo divulgadas pelo IBGE e pelas
proprias companhias do setor.

Mercado de Fundos de Investimento Imobiliario

No Brasil, os fundos imobiliarios surgiram em junho de 1993, com a Lei n° 8.668/1993 e
foram regulamentados, pela CVM, em janeiro do ano seguinte, através das Instrucoes
CVM 205 e 206, ambas de 14 de janeiro de 1994. A Instrucao CVM n° 205 foi revogada
pela Instrucao CVM n° 472, que por sua vez foi alterada pela Instrucao CVM n° 478 e
posteriormente alterada pela Instrucao CVM 571 e pela Instrucao da CVM n° 580, de 15
de setembro de 2016. A Instrucao CVM n° 206 foi revogada pela Instrucao CVM n° 516, de
29 de dezembro de 2011.
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A partir de 2005, a atividade dos investimentos em fundos imobiliarios para pessoas
fisicas aumentou devido a promulgacao da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004,
que as isentou de tributacdo a titulo de imposto de’ renda sobre os rendimentos
distribuidos pelos fundos imobiliarios.

Os FllI sao veiculos de investimento coletivo, que agrupam investidores com o objetivo
de aplicar recursos em ativos de cunho imobiliario de maneira solidaria, a partir da
captacao de recursos por meio do SIStema de distribuicao de valores moblharlos nos
termos da Lei n° 8.668/1993, da Lei n° 9.779/1999, da Instrucdo CVM n° 472 e demais
regras aplicaveis. Além dlSSO sao fundos fechados, ou seja, nao permitem resgate das
cotas, de modo que o retorno do capital investido se da por meio da distribuicao de
resultados, da venda das cotas ou, quando for o caso, na dissolucao do fundo com a
venda dos seus ativos e distribuicao proporcional do patriménio aos cotistas.

Os recursos de um FIl podem ser aplicados no desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios, na construcdo de imdveis, na aquisicao de imoéveis prontos, no
investimento em projetos que viabilizem o acesso a habitacao e servicos, para posterior
alienacdo, locacao ou arrendamento; ou ainda em outros investimentos de lastro
1mob1l1arlo como CRI, LH, LCI e cotas "de outros fundos imobiliarios, ou seja, em ativos
de cunho lmOblllarlO visando gerar retorno pela valorizacao, locag:ao arredamento,
venda ou demais atividades relacionadas ao ativo.

0 investimento no mercado imobiliario por meio de Fundos de Investimento Imobiliario,
possui, dentre outras, as caracteristicas abaixo:

 Diversificacao de Risco: o Fundo pode adquirir participacoes em diversos Ativos
Imobiliarios, de modo que o investimento nao esteja concentrado num Unico
empreend1mento ou localizacao;

e Beneficio Fiscal: conforme item 6.17.3 na pagma 92 deste Prospecto Preliminar,
observados os requisitos da legislacao aplicavel, atualmente as pessoas fisicas
sao isentas do Imposto de Renda sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo;

e Liquidez: as cotas do Fundo serao negociadas em Bolsa, permitindo que o
investidor possa vender suas cotas no mercado secundério, podendo gerar uma
liquidez maior em comparacao a aquisicao direta de um imdvel;

o Gestao profissional: o Gestor possui uma equipe com expertise no setor;

e Acessibilidade: o Fundo permite ao investidor aplicar em ativos relacionados ao
mercado imobiliario sem, de fato, precisar comprar um imovel,

e Simplicidade: as tarefas llgadas a administracao de um imovel ficam a cargo dos
profissionais responsaveis pelo Fundo;

Segue abaixo uma comparagao entre, o investimento em Fundos de Investimento
Imobiliario (medido pelo indice IFIX) o investimento em renda fixa (medido pelo CDI) e o
investimento em renda variavel (medido pelo IBOV).
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Fontes: Economatica, B3 e XP Investimentos (dados de out/17).
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Nos ultimos 12 meses, verifica-se que o IFIX gerou uma rentabilidade de 18,1%, versus
uma rentabilidade de 11,1% do CDI e 14,5% do IBOV.

Além disso, nota-se um aumento, em relacdo a 2016, do volume de ofertas publicas de
Fundos de Investimento Imobiliario na B3.
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O Gestor atribui a melhor performance desta classe em razao de sua resiliéncia, tendo
em vista que os shoppings em geral tem o seu risco de locacao diversificado por meio de
diversos locatarios, reduzindo assim a probabilidade de vacancia aumentar de forma
relevante. De acordo com a Associacao Brasileira de Shopping Center (ABRASCE), em
agosto de 2017 a industria de shopping centers possuia 100.672 lojas em 565 shoppings,
ou seja, a média de lojas por shopping center no Brasil era igual a 178. Essa
diversificacdo de locatarios por empreendimento faz com que vacancia seja menor se
comparado a outras inddstrias, conforme demonstrado abaixo, mesmo em crises e
momentos mais dificeis da economia, o que corrobora o entendimento de ser uma classe

mais resiliente.

De acordo com estudo da Cushman & Wakefield, a vacancia total do setor de shopping
center em 2016 foi menor do que outras industrias, conforme abaixo:

e Shoppings (Brasil): 4,8%

e Offices em SP: 23,6%

e Offices no RJ: 28,6%

e Galpoes logisticos em SP: 23,0%

e Galpoes logisticos no RJ: 23,0%
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9. FATORES DE RISCO

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacoes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacao
atipica nos mercados de atuacao e nao ha garantia de eliminacao da possibilidade de

perdas para o Fundo e para os Cotistas.

O Fundo e os ativos que comporao a sua carteira estao sujeitos aos seguintes fatores de

risco, entre outros:

9.1. Riscos Referentes ao Ambiente Macroeconomico

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a
economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econdomica e politica
brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para
os Cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e
ocasionalmente realiza modificacoes significativas em suas politicas e normas. As
medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflacdao, além de outras
politicas e normas, frequentemente implicam em aumento das taxas de juros, mudanca
das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial, controle de capital e

limitacao as importacdes, entre outras medidas, poderao resultar em perdas para os
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Cotistas. As atividades do Fundo, situacao financeira, resultados operacionais e o preco
de mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por

modificacdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

. politica monetaria, cambial e taxas de juros;

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

. greve de portos, alfandegas e receita federal;

. inflacao;

. instabilidade social;

. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

. politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

. racionamento de energia elétrica; e

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

que o afetem.

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

na desaceleracao da economia e prejudicando o preco de mercado das Cotas.

Fatores Macroeconémicos Relevantes: O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as
variacoes e condicoes dos mercados de titulos e valores mobiliarios, que sdao afetados
principalmente pelas condicbes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.
Variaveis exogenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacoes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza
politica, economica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem o
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacées nas taxas de juros,
eventos de desvalorizacao da moeda e mudancas legislativas, poderao resultar em
perdas para os Cotistas. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o
Administrador, o Gestor, o Escriturador e o Custodiante, qualquer indenizacao, multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo

resultante de quaisquer de tais eventos.
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Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacdes do mercado nacional
e internacional que afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e
volatilidades dos ativos do Fundo, que podem gerar oscilacao no valor das Cotas, que,
por sua vez, podem resultar em perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil
€ influenciado, em diferentes graus, pelas condicbes econémicas e de mercado de
outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacao dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de
ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de
condicoes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em
geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos
investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um 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: flutuacées no mercado financeiro e de capitais, com oscilacées nos
precos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducao de gastos,
desaceleracdao da economia, instabilidade cambial e pressao 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 patrimonio do
Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacao 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 negociacdao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria
nessa negociacao. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissao Fundo podera
sofrer oscilacdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Ademais, os
Imoveis e os direitos reais sobre os Imdveis terdo seus valores atualizados, via de regra,
em periodicidade anual, de forma que o intervalo de tempo entre uma reavaliacao e
outra podera gerar disparidades entre o valor patrimonial e o de mercado dos Imoveis e
de direitos reais sobre os Imdveis. Como consequéncia, o valor de mercado das Cotas de

emissdao do Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.
Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento: Os Fll representam modalidade

de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e sao constituidos, por forca

regulamentar, como condominios fechados, ndao sendo admitido resgate de suas Cotas
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em hipotese alguma. Os Cotistas poderao enfrentar dificuldades na negociacdao das
Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem
passar por periodos de dificuldade de execucdao de ordens de compra e venda,
ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condicdes, o
Administrador 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 variacao negativa dos Ativos Financeiros e dos
Ativos Imobiliarios podera impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. Além disso, o Regulamento estabelece
algumas hipdteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidacdo do Fundo e
outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega
dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Caso os Cotistas venham a
receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracao ideal de imoéveis,
que sera entregue apos a constituicao de condominio sobre tais ativos. Os Cotistas
poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacao do

Fundo.

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos Imdveis e
seus resultados: A instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios
realizados nos Imoveis e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem
influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do
pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianca dos investidores e
da populacdo em geral e ja resultou na desaceleracao da economia e no aumento da
volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras. O Brasil passou recentemente
pelo processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma Rousseff. O novo governo
tem enfrentado o desafio de reverter a crise politica economica do pais, além de
aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente econdmico mais estavel. A
incapacidade do governo do Presidente Michel Temer em reverter a crise politica e
econdmica do pais, e de aprovar as reformas sociais, pode produzir efeitos sobre a
economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados operacionais e a
condicao financeira dos Imodveis. As investigacoes da “Operacao Lava Jato” e da
“Operacao Zelotes” atualmente em curso podem afetar negativamente o crescimento
da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negocios realizados nos

Imdveis. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as
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incertezas decorrentes de tais investigacoes conduzidas pela Policia Federal, pela
Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades. A “Operacao Lava Jato” investiga
o pagamento de propinas a altos funcionarios de grandes empresas estatais em troca de
contratos concedidos pelo governo e por empresas estatais nos setores de
infraestrutura, petrdleo, gas e energia, dentre outros. Os lucros dessas propinas
supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como
serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado da
“Operacao Lava Jato” em curso, uma série de politicos, incluindo o atual presidente da
repUblica o Sr. Michel Temer, e executivos de diferentes companhias privadas e estatais
no Brasil estdao sendo investigados e, em determinados casos, foram desligados de suas
funcoes ou foram presos. Atualmente, foi apresentada uma denuncia pelo Procurador
Geral da Republica contra o atual presidente Sr. Michel Temer, sendo que a Camara dos
Deputados podera autorizar a abertura de acao penal contra o presidente e, em razao
disso, o referido presidente podera ser afastado de suas funcées, de modo que o Sr.
Rodrigo Maia, presidente da Camara dos Deputados, podera exercer as funcoes de
presidente interino do Brasil. Por sua vez, a “Operacao Zelotes” investiga pagamentos
indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho
Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como objetivo
induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de
legislacao tributaria aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob
analise do CARF. Mesmo nao tendo sido concluidas, as investigacdes ja tiveram um
impacto negativo sobre a imagem e reputacao das empresas envolvidas, e sobre a
percepcao geral da economia brasileira. Nao podemos prever se as investigacoes irao
refletir em uma maior instabilidade politica e econdmica ou se novas acusacoes contra
funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no futuro no
ambito destas investigacoes ou de outras. Além disso, nao podemos prever o resultado
de tais alegacbes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento
desses casos pode afetar negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o

patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobilidria e as Companhias Securitizadoras: O
Fundo podera adquirir CRI, os quais poderao vir a ser negociados com base em registro
provisorio concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser

concedido pela CVM, a emissora de tais CRI devera resgata-los antecipadamente. Caso a
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emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizacao dos CRI, ela podera nao
ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI. A Medida
Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetacao ou a separacao, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica
ou juridica nao produzem efeitos em relacao aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sao atribuidos”. Em seu
paragrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa
falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacao ou afetacao”. Caso prevaleca o
entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderao concorrer com os titulares
dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em caso de

faléncia.

Portanto, caso a securitizadora nao honre suas obrigacoes fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem de lastro a emissao dos CRI e demais
ativos integrantes dos respectivos patrimonios separados poderao vir a ser acessados
para a liquidacao de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar
suas obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo

Imobiliario integrante do patriménio do fundo.

9.2. Riscos Referentes a Primeira Emissdo

Risco da Distribuicdo Parcial e de Ndo Colocacdo do Montante Minimo da Oferta: A
Primeira Emissao pode vir a ser cancelada caso nao seja subscrito o Montante Minimo da
Oferta, equivalente a 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, totalizando o Montante Minimo
da Oferta de RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais). Na ocorréncia desta
hipotese, o Administrador devera imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos
recursos financeiros recebidos, nas proporcoes das Cotas integralizadas e acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo. Adicionalmente, caso seja
atingido o Montante Minimo da Oferta, mas nao seja atingido o montante inicial total da
Primeira Emissdao o Fundo tera menos recursos para investir em Ativos Imobiliarios e

Ativos Financeiros, podendo impactar negativamente na rentabilidade das Cotas.
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Ainda, em caso de distribuicao parcial, a quantidade de Cotas distribuidas sera
equivalente ao Montante Minimo da Oferta, ou seja, existirao menos Cotas do Fundo em
negociacao no mercado secundario, ocasidao em que a liquidez das Cotas do Fundo sera
reduzida. Caso, na Data de Liquidacdao, as Cotas subscritas nao sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a integralizacao das Cotas objeto da
falha podera ser realizada junto ao Escriturador no 2° (segundo) Dia Util imediatamente
subsequente a Data de Liquidacdo pelo Preco de Emissao. Eventualmente, caso nao se
atinja o Montante Minimo e permaneca um saldo de Cotas a serem subscritas, os
recursos deverao ser devolvidos aos Investidores da Oferta. Eventual saldo de Cotas nao

colocado, inclusive nos casos acima, sera cancelado pelo Administrador.

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta: Conforme descrito neste Prospecto as
Pessoas Vinculadas poderao adquirir até 100% (cem por cento) das Cotas do Fundo. A
participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta PUblica da Primeira Emissao podera: (a)
reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas
posteriormente no mercado secundario; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo.
Nesse ultimo caso favor ver o “Risco de Concentracao de Propriedade de Cotas por um
mesmo Investidor” descrito abaixo. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider
nao tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas nao
ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nao optarao por manter suas Cotas fora de

circulacao.

Risco de Indisponibilidade de Negociacdo das Cotas até o Encerramento da Primeira
Emissdo: O inicio da negociacao das Cotas ocorrera somente apos a data de divulgacao
do anincio de encerramento da Primeira Emissdao, uma vez que até essa data cada
investidor tera apenas o recibo das cotas integralizadas. Nesse sentido, cada investidor
devera considerar a indisponibilidade de negociacao das Cotas no mercado secundario
entre a Data de Liquidacdo das Cotas e o inicio da negociacao na B3 como fator que

podera afetar suas decisoes de investimento.
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9.3. Riscos Referentes ao Fundo

Risco Referente a Auséncia de Ativos Imobilidrios e de Histérico: O Fundo foi
constituido apenas em 26 de setembro de 2017 e esta realizando sua primeira captacao
de recursos, nao possuindo, na presente data, em sua carteira qualquer projeto
operacional ou outros ativos com historico consistente. Conforme descrito no item
“Destinacao dos Recursos” deste Prospecto, os recursos captados com a presente Oferta
serdao destinados a aquisicao de Ativos Imobiliarios, sendo que ndo ha qualquer garantia
que tais Ativos Imobiliarios sejam adquiridos ou que sejam adquiridos em condicoes
favoraveis ou pretendidas, de modo que a rentabilidade do Fundo podera ser material e
adversamente afetada caso tais ativos nao sejam adquiridos nas condicoes pretendidas

pelo Gestor.

Risco Referente ao Estudo de Viabilidade: O Estudo de Viabilidade apresentado no
Anexo VIII desse Prospecto foi elaborado pelo Gestor existindo, portanto, risco de
conflito de interesses. Tendo em vista que o estudo de viabilidade relativo a presente
Oferta foi elaborado pelo Gestor, o Investidor da Oferta devera ter cautela na analise
das informacdes apresentadas na medida em que o estudo de viabilidade foi elaborado
por pessoa responsavel pela gestao da carteira do Fundo. Dessa forma. o Estudo de
Viabilidade pode nao ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar
adversamente a decisdao de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de
viabilidade elaborado pode nao se mostrar confidvel em funcao das premissas e
metodologias adotadas pela Gestor, incluindo, sem limitacao, caso as taxas projetadas

ndo se mostrem compativeis com as condicoes apresentadas pelo mercado imobiliario.

Ricos Relacionados a Projetos “Greenfield”: Nos termos da politica de investimentos do
Fundo, este podera adquirir Ativos Imobiliarios constituidos por projetos “greenfield”,
ou seja, projetos completamente novos, em fase de estudos/desenvolvimento ou ainda
em fase pré-operacional. projetos dessa natureza apresentam riscos tipicos relacionados
as incertezas que englobam tais projetos, como riscos de planejamento, riscos de
execucao ou riscos de mercado, entre outros. Por serem investimentos de maior riscos,
os Ativos Imobiliarios relacionados a tais projetos podem nao apresentar a rentabilidade

esperada e, consequentemente, impactar de forma negativa e adversa a rentabilidade
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do Fundo. O Gestor e o Administrador nao tém como garantir que os projetos greenfield
que eventualmente integrarem a carteira do Fundo serao desenvolvidos, executados e
concluidos de forma satisfatéoria, nem como que os resultados mercadologicos ou
financeiros de tais projetos atingirao as expectativas ou as premissas de investimento
pelo Fundo. Em tal hipotese, a rentabilidade do Fundo pode ser impactada de forma

adversa e relevante.

A rentabilidade do Fundo encontra-se vinculada ao sucesso da Politica de Investimento
do Fundo: O investimento nas Cotas caracteriza uma aplicacao em valores mobiliarios
de rentabilidade variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista
dependera: (i) da aquisicao e posterior alienacao de Ativos Imobiliarios pelo Fundo; e
(ii) da renda oriunda dos Imodveis. Nesse caso, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerao, diretamente, dos resultados do Fundo, provenientes,
primordialmente, (i) da capacidade de identificacao pelo Gestor de Ativos Imobiliarios
que possam ser adquiridos pelo Fundo; e (ii) do sucesso dos shoppings centers
desenvolvidos nos Imdveis. Nao ha garantia de sucesso da implementacao da Politica de
Investimento, de forma que nao é possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos

investimentos e operacdes do Fundo.

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

negativamente na rentabilidade esperada do Fundo.
Risco relativo ao Procedimento na Aquisicdo ou AlienacGo de Ativos Imobilidrios: O

sucesso do Fundo depende da aquisicao dos Ativos Imobiliarios. O processo de aquisicao

dos Ativos Imobiliarios depende de um conjunto de medidas a serem realizadas,
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incluindo o procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador quando da
aquisicao de um Ativo Imobiliario e eventuais registros em cartério de registro de
imoveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas nao venham a ser
perfeitamente executado o Fundo podera nao conseguir adquirir ou alienar os Ativos
Imobiliarios, ou entdao nao podera adquirir ou alienar os Ativos Imobiliarios nas
condicoes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. No periodo
compreendido entre o processo de negociacao da aquisicao do Imovel e seu registro em
nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos
antigos proprietarios em eventual execucao proposta, o que podera dificultar a
transmissao da propriedade do imdvel ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo realizou e
podera realizar a aquisicao de ativos integrantes de seu patriménio de forma parcelada,
de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima
parcela do Imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao
prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, nao dispor de recursos
suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como existe a
possibilidade de aquisicado de Imoveis com oOnus ja constituidos pelos antigos
proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor
€Xecucao e 0s mesmos Nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais
dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da propriedade dos Imoveis para o
Fundo, bem como na obtencdo pelo Fundo dos rendimentos a este Imovel relativos.
Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a

rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de Concentracdo da Carteira do Fundo: O Fundo podera investir em Ativos
Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, em até 100% (cem por cento) do Patriménio
Liquido do Fundo. O risco da aplicacado no Fundo tera intima relacao com a
concentracao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracao, maior sera a
chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracao da carteira
englobam, ainda, na hipotese de inadimplemento do pagamento de um Ativo Imobiliario
e/ou do Ativo Financeiro em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até
mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas. Adicionalmente, pela
politica de investimentos do Fundo os Ativos Imobiliarios devem ser oriundos,
preponderantemente, do setor de shopping centers. Dessa forma, o Fundo apresenta

também o risco de concentracao setorial.
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Risco Tributdrio: Embora as regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos
imobiliarios estejam vigentes desde a edicao do mencionado diploma legal, inclusive por
ocasiao da instalacao de um novo mandato presidencial, existe o risco de tal regra ser
modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de
novo entendimento acerca da legislacao vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos nao previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade
de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao diferente do Administrador
quanto ao nao enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacao ou
quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacdes realizadas pelo Fundo.
Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS,
COFINS, Contribuicao Social nas mesmas condicoes das demais pessoas juridicas, com
reflexos na reducao do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a
recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que anteriormente
entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros,
os tributos incidentes em operacdes 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 nao conseguir atingir ou manter as caracteristicas
descritas na Lei n° 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas;
(i1) nao ter Cotista que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo deverdao ser admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado. Desta forma,
caso isso ocorra, nao havera isencao tributaria para os rendimentos que venham a ser

pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Risco de Concentracdo de Propriedade de Cotas por um mesmo Investidor: Conforme
disposto no Regulamento, ndao ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
subscritas por um Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situacdao em que um Unico
Cotista venha a integralizar parcela substancial das Cotas de determinada emissao ou
mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas

minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo
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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 socio dos Empreendimentos Imobiliarios investidos pelo Fundo, detenha
(isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passara a ser tributado como pessoa
juridica nos termos da Lei n° 9.779/99, ocasiao em que a rentabilidade do Fundo sera

prejudicada.

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

suas Cotas no momento que desejar.

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

no mercado secundario neste curto prazo.

Risco de Governanca: Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de
Cotistas somente serdao 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. Deve-se considerar que determinados Cotistas podem sofrer restricoes
ao exercicio do seu direito de voto, caso, por exemplo, se coloquem em situacao de

conflito de interesse com o Fundo. A depender do niumero de Cotistas, € possivel que
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determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum
de instalacao (quando aplicavel) e de votacao de tais assembleias. A impossibilidade de
deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros, a liquidacao
antecipada do Fundo. Para maiores informacoes favor checar o “Risco de Liquidacao

Antecipada” disposto a seguir.

Risco de Liquidac@o Antecipada do Fundo: No caso de aprovacao em Assembleia Geral
de Cotistas pela liquidacao antecipada do Fundo os Cotistas poderao receber Ativos
Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o
exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em funcdao do
condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a alienacao de tais direitos
por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em funcao da iliquidez de tais

direitos;

Risco de Conflito de Interesses: Os atos que caracterizem situacées de conflito de
interesses dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral
de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM n° 472/08. Adicionalmente, o
Fundo podera contar com prestadores de servico que sejam do mesmo grupo
econdmico. Essa relacdo societaria podera eventualmente acarretar em conflito de

interesses no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao Fundo.

Risco de Diluicdo: Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas incorrerao

no risco de terem a sua participacao no Fundo diluida.

Néo Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos: A realizacao de investimentos no
Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito, os quais poderao
acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecucao do
objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exodgenos, tais como moratoria,
guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos Imobiliarios e/ou aos
Ativos Financeiros, mudancas impostas a esses Ativos Imobiliarios e/ou Ativos
Financeiros, alteracao na politica econdmica, decisoes judiciais e etc. Nao ha qualquer
garantia de completa eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os
Cotistas. Adicionalmente, as aplicacoes realizadas no Fundo nao contam com garantia

do Administrador, do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo
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conglomerado do Administrador, do Gestor, ou com qualquer mecanismo de seguro ou,
ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Nesse sentido, no caso de prejuizo nas
aplicacdes do Fundo, os Cotistas serao prejudicados, ndo existindo mecanismo externo

que garanta a sua rentabilidade.

Risco do Investimento nos Ativos Financeiros: O Fundo podera investir parte de seu
patrimonio nos Ativos Financeiros e tais ativos podem afetar negativamente a
rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do
investimento em Ativos Financeiros serao tributados de forma analoga a tributacao dos
rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacao 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 estao sujeitos, direta ou indiretamente, as variacoes e condicées dos
mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e
derivativos, que sao afetados principalmente pelas condicoes politicas e econémicas
nacionais e internacionais. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos
eventos aqui mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma
negativa as atividades do Fundo, o valor dos Ativos Financeiros, a rentabilidade dos

Cotistas e o preco de negociacao das Cotas.

Risco de Crédito dos Ativos Financeiros: As obrigacbes decorrentes dos Ativos
Financeiros estao sujeitas ao cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor ou
pelas contrapartes das operacdes do Fundo. Eventos que venham a afetar as condicoes
financeiras dos emissores, bem como mudancas nas condicdes economicas, politicas e
legais, podem prejudicar a capacidade de tais emissores em cumprir com suas

obrigacoes, o que pode trazer prejuizos ao Fundo.

Risco de Crédito dos Ativos Imobilidrios: Enquanto vigorarem contratos de locacao ou
arrendamento dos Imoveis que compdem a carteira do Fundo, este estara exposto aos
riscos de crédito dos locatarios. Encerrado cada contrato de locacdo ou arrendamento,
a performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a

demanda por locacao dos Iméveis. O Administrador e o Gestor nao sao responsaveis pela
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solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos Imdveis, bem como por eventuais variacoes
na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados.
Adicionalmente, os ativos do Fundo estao sujeitos ao risco de crédito de seus emissores
e contrapartes, isto é, atraso e nao recebimento dos juros e do principal desses ativos e
modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida
a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operacdes contratadas
e nao liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacao de ativos, o que afetara o

preco de negociacao de suas Cotas.

Risco Juridico: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas
através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacao em vigor. Em
razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacées de
estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de tempo e
recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Risco de decisées judiciais desfavordveis. O Fundo podera ser réu em diversas acoes,
nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter
resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas
suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional
de recursos seja feito mediante a subscricao e integralizacao de novas Cotas pelos

Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Risco Regulatoério: A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos
efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil,
estd sujeita a alteracdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e orgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracoes
das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdao impactar de maneira adversa o
valor das Cotas do Fundo, bem como as condicGes para distribuicao 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 aplicacao de leis existentes e a interpretacao

de novas leis poderdao impactar os resultados do Fundo.

129



Risco decorrente de alteracées do Regulamento. O Regulamento podera ser alterado
sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias da CVM, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinacdao da CVM ou por deliberacao da assembleia geral de Cotistas. Tais
alteracoes poderao afetar o modo de operacao do Fundo e acarretar perdas

patrimoniais aos Cotistas.

Risco de Desastres naturais e Sinistro: A ocorréncia de desastres naturais como, por
exemplo, vendavais, inundacoes, tempestades ou terremotos, pode causar danos aos
ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Nao se pode
garantir que o valor dos seguros contratados para os Imdveis sera suficiente para
protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente nao
estarao cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucoes
civis. Se qualquer dos eventos nao 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 poderao afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser
responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicao financeira do

Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Riscos relacionados a regularidade de drea construida: A existéncia de area construida
edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imdveis e
para o Fundo, caso referida area nao seja passivel de regularizacao e venha a sofrer
fiscalizacao pelos orgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacao
de multas pela administracao publica; (ii) a impossibilidade da averbacdao da
construcao; (iii) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da
contratacao ou renovacao de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos imoveis,
podendo ainda, culminar na obrigacao do Fundo de demolir as areas nao regularizadas,
0 que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos
imoveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de

negociacao das Cotas.
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Riscos do Uso de Derivativos: O Fundo pode realizar operacdes de derivativos para fins
de protecao até o limite de seu patrimonio. Nao obstante, existe a possibilidade de
alteracbes substanciais nos precos dos contratos de derivativos, ainda que o preco a
vista do ativo relacionado permaneca inalterado. O uso de derivativos pelo Fundo pode
(i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos
adicionais, (iii) nao produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos
ao Fundo. A contratacao deste tipo de operacao nao deve ser entendida como uma
garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracao das
Cotas. A contratacao de operacoes com derivativos podera resultar em perdas para o

Fundo e para os Cotistas.

Risco relacionado a extensa regulamentacdo a que estd sujeito o setor imobilidrio: O
setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdao expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais, inclusive, mas nao se limitando,
existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apos a aquisicao
de um Imoével pelo Fundo, o que podera acarretar empecilhos e/ou alteracées nos
Imdveis, cujos custos deverao ser arcados pelo Fundo. Nessa hipotese, os resultados do
Fundo poderao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos

Cotistas.

Riscos decorrentes da estrutura de exploracdo dos Shoppings: A estrutura concebida
para a exploracao dos Shoppings envolve a interacao de entes despersonificados, como
condominios, nos quais o Fundo, na qualidade de proprietario, é parte integrante. Por
essa razao, caso os condominios venham a ser demandados judicialmente em funcao de
atos e fatos anteriores a aquisicao dos Shoppings pelo Fundo, o pagamento de eventuais
condenacdes pode ser atribuido ao Fundo e nao exclusivamente aos condominos

integrantes dos referidos entes a época do fato.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizac@o extraordindria dos Ativos Financeiros
e Ativos Imobilidrios: Os Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios poderao conter em seus
documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria.

Tal situacao pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacao aos
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critérios de concentracao, caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu
patrimonio em Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios. Nesta hipotese, podera haver
dificuldades na identificacao pelo Gestor de Ativos Imobiliarios e/ou Imdveis que
estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, o Gestor podera nao
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo
Fundo, o que pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas, nao sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo
Gestor ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo,

em decorréncia deste fato.

Riscos relacionados a cessdo de recebiveis originados a partir do investimento em
Imdveis e/ou Ativos Imobilidrios: Considerando que o Fundo podera realizar a cessao de
recebiveis de seus ativos para a antecipacao de recursos, existe o risco de (i) caso os
recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizacao de tal
aquisicao resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de cessao, gerando
ao Fundo diminuicao de ganhos, ou (ii) caso o Gestor decida pela realizacao de
amortizacao extraordinaria das Cotas com base nos recursos recebidos, haver impacto
negativo no preco de negociacao das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo

investidor, que tera seu horizonte de investimento reduzido.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobilidrios: O investimento nas Cotas é
uma aplicacao em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera da valorizacao e dos rendimentos a serem pagos pelos Imdveis e/ou pelos
Ativos Imobiliarios. No caso em questdao, os rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita
dos Imoveis, a venda dos Imdveis e/ou a amortizacao e/ou a negociacao dos Ativos
Imobiliarios em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdao dos custos
incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar
uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o
dinheiro disponivel para distribuicoes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o

valor de mercado das Cotas.
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Risco de Crédito a que estd sujeito os Ativos: Os bens integrantes do patrimoénio do
Fundo estao sujeitos ao inadimplemento dos devedores e coobrigados, diretos ou
indiretos, dos Ativos que integram a carteira do Fundo, ou pelas contrapartes das
operacdes do Fundo, assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em favor de
tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a reducao de ganhos ou mesmo perdas
financeiras até o valor das operacdes contratadas, o que pode afetar negativamente o

patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de Execucdo das Garantias Atreladas aos CRI: Considerando que o Fundo podera
investir em Ativos Imobiliarios, o investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre
estes, o risco de inadimplemento e consequente execucao das garantias outorgadas a
respectiva operacao e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na
composicao da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser
afetada. Em um eventual processo de execucao das garantias dos CRI, podera haver a
necessidade de contratacao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia
outorgada em favor dos CRI pode nao ter valor suficiente para suportar as obrigacoes
financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados a
execucao de garantias dos CRI podera afetar negativamente o valor das Cotas e a

rentabilidade do investimento no 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
cobranca dos ativos integrantes da carteira do proprio Fundo e a salvaguarda dos
direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sao de responsabilidade do Fundo, devendo
ser suportados até o limite total de seu patrimonio liquido, sempre observado o que vier
a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera
adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais
ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das
Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adocao e/ou manutencao.
Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os
Cotistas poderao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adocao e
manutencao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma

medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
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recebimento integral do aporte acima referido e da assuncao pelos Cotistas do
compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia,
caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o
Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas nao sao responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela adocao ou manutencao dos referidos procedimentos e por eventuais
danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em
decorréncia da nao propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso
os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao dispor de recursos suficientes para
efetuar a amortizacao e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de
suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem,

total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem que
efetuar aportes de capital: Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a
ter patrimonio liquido negativo, o que acarretara na necessaria deliberacdao pelos
Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas
poderao nao 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 ndao ha como garantir
que apos a realizacao de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos

Cotistas.

Risco de Pulverizacdo de Cotistas e Inexisténcia de Quorum nas Deliberacbes a Serem
Tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas: Determinadas matérias de competéncia
objeto de assembleia geral somente serao aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas. Tendo em vista que os Fll tendem a possuir nUmero elevado de Cotistas, é
possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia
de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias. A
impossibilidade de deliberacao de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras

consequéncias, a liquidacao antecipada do Fundo.
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Risco Regulatorio Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradicdo e Jurisprudéncia
do Mercado de Capitais Brasileiro: Em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao
e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a operacdes da mesma
natureza da presente Emissao e Oferta, em situacoes de estresse podera haver perdas
por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabouco contratual necessario no ambito da estruturacao da arquitetura do modelo
financeiro, econémico e juridico do Fundo.

Risco da morosidade da justica brasileira: O Fundo podera ser parte em demandas judiciais
relacionadas aos Imoveis e Ativos Imobiliarios, tanto no polo ativo quanto no polo passivo.
Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucao de tais demandas
podera nao ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, nao ha garantia de que o Fundo
obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Imdveis e/ou Ativos
Imobiliarios e, consequentemente, podera impactar negativamente no patrimonio do

Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacao das Cotas.

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH: Conforme disposto no Regulamento e no
presente Prospecto, o Fundo podera, para realizar o pagamento das despesas ordinarias,
das despesas extraordinarias e dos encargos previstos no Regulamento, manter parcela
do seu patrimonio, que, temporariamente, nao esteja aplicada em Imoveis ou em Ativos
Imobiliarios, em Ativos Financeiros que incluem, mas nao se limitam a CRI, a LCl e das
LH. Por forca da Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos
CRI, das LCI e das LH auferidos pelos FIl que atendam a determinados requisitos sao
isentos do imposto de renda. Eventuais alteracoes na legislacao tributaria, eliminando a
isencao acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre
os CRI, as LCI e as LH, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e
as LH, poderao afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor

de negociacao das Cotas.

Risco relativo as novas emissées: No caso de realizacao de novas emissoes de cotas pelo
Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo depende da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas
e o Cotista ndao tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este
podera sofrer diluicao de sua participacao e, assim, ver sua influéncia nas decisoes

politicas do Fundo reduzida.
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Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante:
Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretacao
de recuperacao judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador ou o Custodiante
poderdo sofrer intervencao e/ou liquidacdao extrajudicial ou faléncia, a pedido do
BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcoes,
hipoteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e
procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicao nao aconteca, 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 Imobiliarios suficientes ou
em condicOes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicao,
a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para
empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao de Ativos Imobiliarios. A
auséncia de Imoveis e/ou Ativos Imobiliarios para aquisicao pelo Fundo podera impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas em funcao da impossibilidade de aquisicao de

Imdveis e/ou Ativos Imobiliarios a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Risco Decorrente da Prestacdo dos Servicos de GestGo para Outros Fundos de
Investimento: O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdao dos ativos integrantes da
carteira do Fundo, presta ou podera prestar servicos de gestao da carteira de
investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento
em empreendimentos imobiliarios desenvolvidos sob a forma de shopping centers e/ou
correlatos, tais como strip malls, outlet centers, dentre outros. Desta forma, no ambito
de sua atuacao na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é
possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em
outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os
ativos alocados no Fundo, de modo que nao é possivel garantir que o Fundo detera a

exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais ativos.
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Risco de Atrasos e/ou ndo Conclus@o das Obras de Empreendimentos Imobilidrios: O
Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a execucao da obra do empreendimento e sejam compativeis
com o seu cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na
conclusao ou a nao conclusao das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios,
seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio
do recebimento dos valores de locacao e consequente rentabilidade do Fundo, bem
como os Cotistas poderao ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos
referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupcao e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construcao dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais

hipéteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

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

construcao dos empreendimentos imobiliarios.

Demais Riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratodria, guerras, revolucdées, mudancas nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracao na politica econdmica e decisoes judiciais.

9.4.  Riscos Referentes ao Setor de Atuacéo do Fundo

Riscos Relacionados a Passivos Contingentes ou Ndo Identificados: Faz parte da politica

de investimentos do Fundo a aquisicao, direta ou indiretamente, de participacoes
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societarias em empreendimentos imobiliarios no setor de shopping centers ou entdao de
titulos e valores mobiliarios emitidos por empresas do setor ou que sejam lastreados em
créditos de empresas do setor. No processo de aquisicao de tais Ativos Imobiliarios, ha
risco de nao serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais
Ativos Imobiliarios, bem como o risco de materializacao de passivos identificados,
inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou
passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma
mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais Ativos Imobiliarios podera ser

adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Riscos Relacionados ao Setor de Shopping Centers: O Fundo tem como politica de
investimento a aquisicao de Ativos Imobiliarios preponderantemente oriundos do setor
de shopping centers. Os resultados do Fundo dependerdao das vendas efetivamente
geradas pelas lojas instaladas no shopping centers. O setor de shopping centers esta
exposto a diversos riscos, incluindo, sem limitacao, aos niveis de atividade do ambiente
macroeconomico (incluindo taxas de juros, recessdo, niveis de desemprego, etc), a
disposicao da populacdao em consumir, a capacidade de locacdo dos espacos disponiveis
nos shopping centers em condicdes favoraveis, precos de locacao, custos operacionais,
tributos incidentes, riscos ambientais, legislacao e regulamentacao aplicaveis, niveis de
concorréncia, dificuldade de aquisicao de terrenos, entre outros. O aumento das
receitas do Fundo e o aumento dos lucros operacionais resultante do investimento em
shopping centers dependem do constante crescimento da demanda por produtos
oferecidos pelas lojas do shopping centers. Eventual queda nos gastos pelos
consumidores em periodos de desaquecimento economico geral podem causar prejuizos
ao Fundo. Condicoes economicas adversas na area que cada shopping center esta
localizado também podem afetar adversamente os niveis de ocupacao e locacao e,
consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo. O
setor de shopping centers no Brasil é altamente competitivo, o que podera ocasionar
uma reducao no valor dos aluguéis no shopping center. Uma série de empreendedores
do setor de shopping centers concorre com o Fundo na busca de compradores e
locatarios potenciais. O shopping center pode ter outros investidores, e para tomada de
determinadas decisdes significativas podera ser necessaria sua anuéncia. E possivel que
os demais investidores do shopping center tenham interesses econdomicos diversos dos

interesses do Fundo, o que pode leva-los a votar em projetos de forma contraria aos
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objetivos do Fundo, impedindo a implementacao das estratégias, o que podera causar
um efeito adverso relevante no patrimonio do Fundo. Ainda, os contratos de locacdo no
setor de shopping center possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a
conducao dos negocios do Fundo em relacao a esses investimentos e impactar de forma
adversa os seus resultados operacionais. Nao obstante, a administracao dos shopping
centers podera ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do
Fundo, o que pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as
politicas de administracdo que considere adequadas, sendo que a existéncia de tal
limitacao confere as empresas especializadas um grau de autonomia, o que podera vir a
ser considerado excessivo ou inadequado pelo Fundo no futuro, ndo sendo possivel
garantir que as politicas de administracdo adotadas por tais empresas nao irao
prejudicar as condicées dos shopping Centers ou os rendimentos a serem distribuidos

pelo Fundo aos Cotistas.

Quaisquer desses fatores de risco atrelados ao setor podem resultar em menor
rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e, consequentemente, afetar adversamente a
rentabilidade do Fundo. O potencial investidor nas Cotas deve estar ciente dos riscos
relacionados a politica de investimento do Fundo e ao setor de shopping centers antes

de realizar seu investimento.

Risco de desvalorizacdo: Como os recursos do Fundo destinam-se preponderantemente a
aplicacado em Imoveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em
consideracao com relacao a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a
médio e longo prazo, da regiao onde estao localizados os Imoveis. A analise do potencial
econdémico da regido deve se circunscrever nao somente ao potencial econémico
corrente, como também deve levar em conta a evolucao deste potencial economico da
regiao no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da
regidao, com impacto direto sobre o valor dos Imdveis e, por consequéncia, sobre as

Cotas.

Risco sistémico e do setor imobilidrio: O preco dos Imoveis, dos Ativos Imobiliarios e dos
Ativos Financeiros relacionados ao setor imobiliario sao afetados por condicoes
econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exogenos diversos, tais como

interferéncias de autoridades governamentais e o6rgaos reguladores dos mercados,
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moratodrias e alteracdes da politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo. A
reducdo do poder aquisitivo da populacao pode ter consequéncias negativas sobre o
valor dos Imoveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de
arrendamentos, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento
e o preco de negociacao das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Nao sera devida pelo
Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante qualquer indenizacao,
multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou

prejuizo resultante de qualquer das referidas condicoes e fatores.

Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo: O investimento nas Cotas pode
ser comparado, para determinados fins, a aplicacdo em valores mobiliarios de renda
variavel, visto que a rentabilidade das Cotas depende da valorizacao imobiliaria e do
resultado da administracao dos bens e direitos que compdéem o patriménio do Fundo,
bem como da remuneracao obtida por meio da comercializacao e do aluguel de Imoéveis.
A desvalorizacao ou desapropriacdo de Imoveis adquiridos pelo Fundo e a queda da
receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo,
poderdao impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas. Além disso, o Fundo esta exposto aos riscos inerentes a locacao
ou arrendamento dos imoveis, de forma que ndo ha garantia de que todas as unidades
dos Imdveis estarao sempre alugadas ou arrendadas. Adicionalmente, os Ativos
Imobiliarios que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo poderao ter aplicacoes
de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja
necessaria a venda de Ativos Imobiliarios ou de quaisquer Imoéveis da carteira do Fundo,
podera nao haver compradores ou o preco de negociacao podera causar perda de
patrimonio ao Fundo, bem como afetar negativamente o patriménio do Fundo, a

rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Riscos relacionados a aquisicdo dos Iméveis: No periodo compreendido entre o processo
de negociacao da aquisicao do Imdvel e seu registro em nome do Fundo, existe risco de
esse bem ser onerado para satisfacao de dividas dos antigos proprietarios em eventual
execucao proposta, o que podera dificultar a transmissao da propriedade do imdvel ao
Fundo. Adicionalmente, o Fundo realizou e podera realizar a aquisicao de ativos
integrantes de seu patrimonio de forma parcelada, de modo que, no periodo

compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima parcela do Imovel, existe o
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risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao prevista, ter seu fluxo de caixa
alterado e, consequentemente, nao dispor de recursos suficientes para o adimplemento
de suas obrigacoes. Além disso, como existe a possibilidade de aquisicao de Imoveis com
onus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos
proprietarios venham a propor execucdo e os mesmos nao possuam outros bens para
garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da
propriedade dos Imoéveis para o Fundo, bem como na obtencdao pelo Fundo dos
rendimentos a este Imovel relativos. Referidas medidas podem impactar negativamente

o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de despesas extraordindrias: O Fundo, como proprietario dos Imoéveis, esta sujeito
ao pagamento de despesas extraordinarias com pintura, reforma, decoracao,
conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca e indenizacGes trabalhistas,
além de despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e acoes de despejo,
renovatorias, revisionais etc. O pagamento de tais despesas pode ensejar reducdo na

rentabilidade e no preco de negociacao das Cotas.

Risco operacional: O objetivo do Fundo consiste na exploracao, por locacao,
arrendamento e/ou comercializacdo de Imoveis. A administracdo de tais
empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal
fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de
administracao dos Imdveis que considere adequadas. Além de Imdveis, os recursos do
Fundo poderao ser investidos em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros. Dessa forma, o
Cotista estara sujeito a discricionariedade do Gestor na selecao dos ativos que serao
objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Imdveis, dos
Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros pelo Gestor, fato que podera trazer

eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de vacdncia, rescisGo de contratos de locacdo e revisdo do valor do aluguel: O
Fundo tem como objetivo preponderante a exploracao comercial dos Imoveis, sendo que
a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilacdo em caso de vacancia de qualquer de
seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a
eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e

dos termos dos contratos de locacdo, dentre outros, com relacao aos seguintes
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aspectos: (i) montante da indenizacao a ser paga no caso rescisao do contrato pelos
locatarios previamente a expiracao do prazo contratual; e (ii) revisao do valor do
aluguel, podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Cotas. Em ambos os casos, eventual decisao judicial que nao
reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condicoes do
contrato de locacao em funcao das condicées comerciais especificas, aplicando a Lei do
Inquilinato, podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o

valor de negociacao das Cotas.

Risco de alteracées na lei do inquilinato: As receitas do Fundo decorrem
substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos contratos de
locacao firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de
maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitacao, com relacao a
alternativas para renovacao de contratos de locacao e definicao de valores de aluguel
ou alteracado da periodicidade de reajuste), o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o

valor de negociacao das Cotas poderao ser afetados negativamente.

Risco de reclamacdo de terceiros: Na qualidade de proprietario fiduciario dos Imoveis
integrantes da carteira do Fundo, o Administrador podera ter que responder a processos
administrativos ou judiciais em nome do Fundo, nas mais diversas esferas. Nao ha
garantia de obtencdao de resultados favoraveis ou de que eventuais processos
administrativos e judiciais venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que o
Fundo tenha reserva suficiente para defesa de seu interesse no ambito administrativo
e/ou judicial. Caso as reservas do Fundo nao sejam suficientes, nao é possivel garantir
que os Cotistas aportarao o capital necessario para que sejam honradas as despesas
sucumbenciais nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, de modo
que o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas poderao

ser impactados negativamente.

Risco de desapropriacdo: Ha possibilidade de ocorréncia de desapropriacdo, parcial ou
total, dos Imodveis de propriedade do Fundo, por decisao unilateral do poder publico, a
fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que implicara na perda da
propriedade de tais Imodveis pelo Fundo, hipotese que podera afetar negativamente o

patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.
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Risco de Outras Restricées de Utilizacdo do Imovel pelo Poder Publico: Outras restricoes
aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Plblico, restringindo, assim, a
utilizacao a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio Imoével ou de
area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacao de zonas especiais de
preservacao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais
Imdveis pelo Fundo, hipotese que podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo,

a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Riscos ambientais: Os Imdveis que compdem o patriménio do Fundo ou que poderao ser
adquiridos no futuro estao sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacao, regulamentacao e
demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental
e/ou autorizacao ambiental para operacao dos shoppings centers e atividades correlatas
(como, por exemplo, estacado de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicacoes, geracao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio
de pocos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas
pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao de vegetacao e descarte de
residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacao de solo e aguas
subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai
advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos shopping centers que compdem
o portfolio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisicao dos Imdveis que pode acarretar a perda de valor dos Imdveis
e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentacao ou de tendéncias de negocios, incluindo a
submissao a restricoes legislativas relativas a questdoes urbanisticas, tais como
metragem de terrenos e construcoes, restricobes a metragem e detalhes da area
construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem
também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdoes mais restritivas das
leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de
imoveis a gastar recursos adicionais na adequacao ambiental, inclusive obtencao de
licencas ambientais para instalacbes e equipamentos que nao necessitavam

anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda,
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atrasar de maneira significativa a emissao ou renovacao das licencas e autorizacoes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos eventos
acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os
aluguéis dos imoveis. Ainda, em funcao de exigéncias dos Orgaos competentes, pode
haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracoes em tais imdveis cujo
custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das

Cotas.

9.5. Riscos Referentes a Aquisicdo dos Ativos Alvo da Primeira Emissd@o

Risco da Ndo Aquisicdo dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo

Nao ha como garantir que o Fundo ira comprar todos os Ativos Alvo da Primeira Emissao,
conforme Critérios de Elegibilidade e nos termos do Estudo de Viabilidade constante
desse Prospecto. A incapacidade de aquisicao dos Ativos Alvo da Primeira Emissao em
parte ou no todo conforme Critérios de Elegibilidade e nos termos do Estudo de

Viabilidade constante desse Prospecto, podera prejudicar a rentabilidade do Fundo.

Risco relativo ao Procedimento na AquisicGo ou AlienacGo dos Ativos Alvo da Primeira

Emissdo.

O Fundo pode sofrer eventuais perdas em decorréncia de eventuais passivos nao
identificados no processo de aquisicao, ou ainda alienacao dos Ativos Alvo da Primeira
Emissao. Em qualquer dessas hipoteses, a rentabilidade do Fundo pode ser

adversamente afetada.

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

10.1.1.Breve Historico do Administrador

A BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, controlada 100% por empresas do Grupo
BTG Pactual, é a empresa do grupo dedicada exclusivamente a prestacao de servicos de

administracao de recursos financeiros de terceiros.

A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo investimentos em
tecnologia com a expertise da sua equipe de funcionarios, de alta qualificacdo técnica e
académica. O desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos clientes se

tornou um fator chave da estratégia da empresa.

Rol dos servicos prestados:

- Calculo de cotas e precificacao de ativos

- Controle de enquadramento e compliance

- Processamento de aplicacdes, resgates e transferéncias de cotas

- Reconciliacdo de custodia dos ativos - Consultoria juridica para os fundos

- Contabilizacao de fundos e suporte a equipe de auditoria externa

- Informes a 6rgaos reguladores (CVM / ANBIMA)

- Calculo e pagamento de comissionamento de distribuidores - Relatérios padronizados e
customizados (Gestor / Cotistas)

- Relatorio de Risco Detalhado.

10.1.2.Breve Historico do Gestor

A XP Gestao de Recursos Ltda. (“XP_Gestdao”) é uma empresa do Grupo XP, fundada
em 2006. Focada na gestao de Fundos de Investimento, a XP Gestao teve um
crescimento expressivo em ativos sob gestdao, passando de RS 172 milhdoes em 2006
para mais de RS 10 bilhdes em outubro de 2017. Os fundos geridos pela XP Gestao
contam com mais de 60 mil cotistas, de diferentes perfis, favorecendo maior

pulverizacao do passivo.
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Detentora do rating MQ2 da Moody’s Investors Service, a XP Gestao de Recursos é
reconhecida pelo processo de investimento disciplinado, time de profissionais
qualificados e experientes, com foco em resultados de longo prazo, na diversificacao de
produtos e de base de clientes, assim como no resultado ajustado ao risco de seus
fundos. Como reconhecimento de sua performance e qualidade na gestao de recursos, a
XP Gestdo recebeu diversos prémios nos Ultimos anos, entre os quais destacamos os
concedidos pelo S&P (2017), Valor Economico e Valorinveste (2015), Revista Investidor
Institucional (2016, 2014, 2013 e 2012), Exame (2016 e 2013) e IstoéDinheiro (2014),

conforme descricao abaixo.

A XP Gestao possui uma experiente equipe, estruturada de forma para implementar
diferentes estratégias de investimento, por meio de fundos de renda variavel, renda
fixa local e global, multimercados, fundo de fundos local e global, estruturados,

imobiliarios e veiculos exclusivos. A estrutura da XP Gestao é atualmente a seguinte (o

numero de colaboradores encontra-se entre os paréntesis no organograma):

Diretor de Compliance Diretor de Gestio de Recursos

Diretor de Gestdo de Riscos

Renda Variavel (7) Renda Fixa (3) Macro (5) Estruturados (6) BACKOFFICE (3)

Na data deste Prospecto, a equipe imobiliaria da XP Gestao contempla 6 profissionais
com expertise no setor, e faz parte da area de Fundos Estruturados, conforme

organograma acima.

No que se refere aos ativos imobiliarios, a XP Gestao conta com uma equipe detentora

de ampla expertise no setor imobiliario, conforme demonstrado abaixo.
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Sumario da Experiéncia Profissional do Gestor

A XP Gestao de Recursos possui equipe e know-how em produtos estruturados, tais como
Fundos de Investimento em Direitos Creditorios (FIDCs), Fundos de Investimento
Imobiliario (Flls) e Fundos de Investimento em Participacoes em Infraestrutura (FIPs-IE).

Na data deste Prospecto, a equipe imobiliaria da XP Gestao é composta por:

Marcos Peixoto

Formado em Engenharia de Producdo pela UFRJ. Iniciou sua carreira em 2001,
integrando o backoffice do Banco BBM até 2003 e, posteriormente, como analista e
gestor de renda variavel da tesouraria até 2007. Em 2007, foi para a Ital Asset como
responsavel pela gestao de renda variavel dos fundos multimercado. Ingressou na XP

Gestao de Recursos em fevereiro de 2013 como gestor dos fundos de renda variavel.

André Masetti

Possui mais de 10 anos de experiéncia no mercado financeiro. Atua com foco nos Fundos
Estruturados, tendo ingressado no grupo XP em 2016. Anteriormente, foi associado da
RB Capital Asset Management por 4 anos e responsavel pela gestdao dos Fundos
Imobiliarios e demais fundos estruturados. Antes disso, trabalhou no family office do
Grupo Ambev e Deloitte. E formado em Contabilidade pela universidade Pontificia
Universidade Catodlica de Sao Paulo (PUC-SP), tem o certificado de gestao financeira
(CFM - Certificate in Financial Management) pelo Insper e é gestor de carteira de

valores mobiliarios autorizado pela CVM.

Pedro Carraz

Possui mais de 10 anos de experiéncia no mercado imobiliario, tendo trabalhado na
BRMalls Participacées S/A (“BRMalls”) durante 9 anos e meio, desde a criacao da
empresa em 2007. Passou pelas areas de financas corporativas, analise de investimentos
dos projetos greenfields e expansoes das Cia., planejamento financeiro, orcamento,
operacoes, comercial, novos negdcios e M&A, tendo participado de diversas operacoes
estruturadas de financiamento, compra de terrenos, desenvolvimento de novos projetos
desde a concepcao e aquisicoes/desinvestimentos de ativos. Também foi responsavel

pelas areas financeira e comercial do Shopping Tijuca entre 2011 e 2012, sendo este um

147



dos maiores shoppings da BRMalls. Ingressou na XP Gestao de Recursos em 2017 e lidera
a estratégia de investimentos no setor de shopping centers. E formado em Engenharia

de Producao pela Pontificia Universidade Catélica do Rio de Janeiro (PUC-RJ).

Felipe Celidonio

Formado em Administracao de Empresas pelo Insper (2012), iniciou sua carreira em 2012
na area de Capitacao Internacional e Tesouraria no Banco Indusval. No ano seguinte,
ingressou na Zogbi Maua, onde atuou por 2 anos nas areas de estruturacao de operacoes
imobiliarias (Built-to-Suit, Sale-Leaseback, Retrofit), fundos de investimento (FIP/FIl) e
securitizacao de recebiveis imobiliarios (CRIs). Ao longo de 2015 e 2016 passou pelo BTG
Pactual e Captalys, onde trabalhou nos controles de operacbes e garantias de crédito

imobiliario e na precificacao dos ativos de crédito.

Luiz Bueno

Formado em Relacbes Internacionais (FACAMP - 2011), com MBA em Engenharia
Financeira (USP - 2014). Iniciou sua carreira na area de gestao de contratos na LBR
Engenharia e Consultoria em 2012. No ano seguinte, ingressou na RB Capital, onde atuou
por 3 anos na area de gestao de fundos de investimentos. Foi o analista responsavel pela

gestao da estratégia de Project Financing.

Larissa Gavioli

Ingressou na XP em 2016, sendo a responsavel pela area de Engenharia da XP Gestao de
Recursos. Formada pela UFPR, iniciou sua carreira em 2011 na Cassol Pré-Fabricados,
atuando na area de producao de empreendimentos de grande porte (shoppings,
supermercados e galpoes logisticos). Em 2012 foi para Construtora Rossi, onde atuou por
quatro anos na area de planejamento fisico e financeiro de obras residenciais e
comerciais, desde o lancamento e estudo de viabilidade do empreendimento até o
controle mensal da producao e reporte a diretoria da eficiéncia no uso de recursos e

previsibilidade no resultado final do negdcio.

Dennis Steinmetz
Ingressou na XP em 2016, é o analista que auxilia o gestor no controle e rotinas
operacionais de todos os Fundos Estruturados. Realizou curso de Economic &

Management na Universidade de Pisa, Italia em 2015.
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11.RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E A OFERTA

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicbes envolvidas na Oferta
mantém relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado
financeiro, com o Administrador ou com sociedades de seu conglomerado econdmico,
podendo, no futuro, serem contratados pelo Administrador ou sociedades de seu
conglomerado econdmico para assessora-los, inclusive na realizacao de investimentos ou

em quaisquer outras operacoes necessarias para a conducao de suas atividades.

11.1. Relacionamento entre as Partes

11.1.1.Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider:

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Coordenador Lider ndao possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como

contrapartes de mercado.

O Administrador e o Coordenador Lider nao identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada

parte com relacao ao Fundo.

Exceto por relacionamentos comerciais em razao da administracao pela Administradora
de outros fundos de investimento investidos por pessoas do mesmo grupo economico do
Coordenador Lider e/ou por clientes deste e em razao da presente Oferta, a
Administradora nao possui qualquer relacionamento relevante com o Coordenador Lider

nos ultimos 12 (doze) meses.
11.1.2.Relacionamento entre o Administrador com o Gestor:
Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor nao possuem qualquer relacao

societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como

contrapartes de mercado.
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O Administrador e o Gestor nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao

ao Fundo.

11.1.3.Relacionamento do Administrador com o Escriturador:

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Escriturador nao possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como

contrapartes de mercado.

O Administrador e o Escriturador nao identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacées de cada parte com

relacao ao Fundo.

11.1.4.Relacionamento do Administrador com o Custodiante:

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

administracao e funcionarios proprios.
11.1.5.Relacionamento do Administrador com o Auditor Independente:
Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente nao possuem

qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a

atuacao como contrapartes de mercado.
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O Administrador e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada

parte com relacao ao Fundo.

11.1.6.Relacionamento do Coordenador Lider com o Escriturador:

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento
comercial no curso ordinario dos negoécios, a XP Investimentos, na data deste Prospecto,
nao mantém qualquer outro relacionamento relevante com o Escriturador. A XP
Investimentos e o Escriturador ndao possuem relacao de exclusividade na prestacao dos
servicos e tampouco qualquer relacao societaria. A XP Investimentos, ademais, utiliza-
se de outras sociedades para a prestacao desses servicos de escrituracao nas emissoes
de valores mobiliarios em que atua. O Escriturador presta servicos ao mercado,

inclusive, a sociedades do conglomerado economico da XP Investimentos.

11.1.7.Relacionamento do Coordenador Lider com o Custodiante:

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento
comercial no curso ordinario dos negocios, a XP Investimentos, na data deste Prospecto,
nao mantém qualquer outro relacionamento relevante com o Escriturador. A XP
Investimentos e o Escriturador nao possuem relacao de exclusividade na prestacao dos
servicos e tampouco qualquer relacao societaria. A XP Investimentos, ademais, utiliza-
se de outras sociedades para a prestacao desses servicos de escrituracao nas emissoes
de valores mobiliarios em que atua. O Escriturador presta servicos ao mercado,

inclusive, a sociedades do conglomerado economico da XP Investimentos.
11.1.8. Relacionamento do Coordenador Lider com o Auditor Independente:
Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndao possuem

qualquer relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a

atuacao como contrapartes de mercado.

151



O Coordenador Lider e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada

parte com relacao ao Fundo.

11.1.9.Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor:

O Coordenador Lider e o Gestor sdao empresas do grupo XP, ambas sob controle comum.
Assim, o Coordenador Lider e o Gestor mantém relacionamento comercial frequente. Nesse
sentido, o Coordenador Lider atua como distribuidor por conta e ordem de fundos de
investimento geridos pelo Gestor. Ainda, tais sociedades sao parte de contrato de
compartilhamento de recursos e rateio de despesas, compartilhando os servicos de
determinadas areas internas de apoio que prestam servicos comum a ambas as partes, tais

como departamento juridico, seguranca de informacao, recursos humanos, entre outras.

Nos ultimos 12 meses que antecederam o lancamento da presente Oferta, o
Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade de seu conglomerado econdmico nao
participaram de qualquer outra oferta publica de Cotas de emissao do Fundo, o qual é

gerido pelo Gestor.

Exceto pela remuneracao a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na secao
“Informacdes Sobre a Oferta - Custos de Distribuicao”, na pagina 90 deste Prospecto, nao

ha qualquer outra remuneracao a ser paga pelo Fundo ao Coordenador Lider.

O Fundo, o Gestor e sociedades pertencentes ao conglomerado econdémico do Gestor
contrataram e poderao vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades
de seu conglomerado econdmico para celebrar acordos e para a realizacao de operacoes
financeiras, em condicOes a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo,
entre outras, investimentos, emissdes de valores mobiliarios, distribuicdo por conta e
ordem, prestacao de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito,
consultoria financeira ou quaisquer outras operacoes financeiras necessarias a conducao

de suas atividades.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econdomico poderao

negociar no futuro Cotas de emissao do Fundo, nos termos da regulamentacao aplicavel.
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12.INFORMAGOES RELEVANTES

12.1. Esclarecimentos a respeito do Fundo e da Oferta

Maiores esclarecimentos a respeito do Fundo e da Oferta, bem como coépias do
Regulamento, deste Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo, poderao ser obtidos
junto ao Administrador, ao Coordenador Lider da Oferta, a B3 e a CVM, nos enderecos a

seguir indicados, nos termos do artigo 42 e do artigo 54-A da Instrucao CVM n° 400/03:

12.1.1.Administrador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

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

At.: Sr. Rodrigo Natividade Cruz Ferrari

Tel.: (11) 3383-2715

Fax: (11) 3383-3100

E-mail: sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual,

em seguida, buscar por "Distribuicao Publica Primaria de Cotas da 1* Emissao do XP Malls
Fundo de Investimento Imobiliario - FII", e, entado, clicar em "Prospecto Preliminar” ou

“Regulamento”)

12.1.2.Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO
Av. Brigadeiro Faria Lima n°® 3600, 10° andar,
CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

At.: Daniel Lemos

Tel.: (11) 3526-1300

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

Website: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, em seguida clicar em “FIl XP Malls - Oferta Publica de Distribuicao da 1*

Emissao de Cotas do Fundo” e, entao, clicar em “Prospecto Preliminar” )
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12.1.3.CVM

Rua Sete de Setembro, n° 111, 5° andar

Rio de Janeiro - RJ

ou

Rua Cincinato Braga, n°® 340, 2°, 3° e 4° andares
Edificio Delta Plaza

Sao Paulo - SP

Website: www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em

“Informacoes de Regulados”; clicar em “Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a
Informacdes de Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento Registrados”; digitar o
nome do Fundo no primeiro campo disponivel “XP Malls Fundo de Investimento
Imobiliario - FII”’; clicar no link do nome do Fundo; clicar em “Documentos Eventuais”
(assembleias, fato relevante, prospecto distribuicao, regulamento, etc); selecionar, no
campo “Tipo de Documento”, a opcao “Prospecto” e, por fim, clicar em “Prospecto

Preliminar”)

12.1.4.B3

Praca Antonio Prado, n° 48

Rua XV de Novembro, n°® 275

Sao Paulo, SP

Website: www.b3.com.br (neste site clicar em “Site da BM&FBOVESPA”, no qual sera
direcionado para o seguinte website: http://www.bmfbovespa.com.br). Link para
acesso ao Prospecto Preliminar:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-
variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/ (neste website, clicar em “XP Malls
Fundo de Investimento Imobiliario - FlI”; no menu disponivel logo abaixo do nome do
Fundo, clicar em “Informacdes Relevantes”, categoria “Oferta Plblica de Distribuicdao

de Cotas” e, por fim, clicar em “Prospecto Preliminar”).
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O Aviso ao Mercado disponibilizado nas seguintes paginas da rede mundial de
computadores do Administrador, dos Coordenadores, da CVM, e da B3, nos termos dos
artigos 53 e 54-A, ambos da Instrucao CVM n° 400/03. O Anlncio de Inicio, o Anlncio de
Encerramento, eventuais anlncios de retificacdo, bem como todo e qualquer aviso ou
comunicado relativo a Oferta serdao disponibilizados, até o encerramento da Oferta, nas
paginas na rede mundial de computadores do Administrador, do Gestor, dos

Coordenadores, da B3 e da CVM, nos seguintes websites:

12.1.5.Administrador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

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

At.: Sr. Rodrigo Natividade Cruz Ferrari

Tel.: (11) 3383-2715

Fax: (11) 3383-3100

Website: https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual,

em seguida, buscar por "Distribuicao Publica Primaria de Cotas da 1* Emissao do XP Malls
Fundo de Investimento Imobiliario - FII", e, entado, clicar em “Aviso ao Mercado”,

“Anuancio de Inicio” ou Anuncio de Encerramento”)

12.1.6.Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO
Av. Brigadeiro Faria Lima n°® 3600, 10° andar,
CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

At.: Daniel Lemos

Tel.: (11) 3526-1300

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

Website: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, em seguida clicar em “FIl XP Malls - Oferta Publica de Distribuicao da 12
Emissao de Cotas do Fundo” e, entao, clicar em “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”

ou Anlncio de Encerramento”)
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12.1.7.CVYM

Rua Sete de Setembro, n® 111, 5° andar

Rio de Janeiro - RJ

ou

Rua Cincinato Braga, n°® 340, 2°, 3° e 4° andares
Edificio Delta Plaza

Sao Paulo - SP

Website: www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em

“Ofertas Pulblicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas
Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2017 - Entrar”, acessar em “RS$” em “Quotas
de Fundo Imobiliario”, clicar em “XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - FII”, e,
entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”, “Anincio de Inicio”, “Anlncio de

Encerramento”).

12.1.8.B3

Praca Antonio Prado, n° 48

Rua XV de Novembro, n° 275

Sao Paulo, SP

Website: www.b3.com.br (neste site acessar a aba “servicos”, clicar em “confira a
relacao completa dos servicos na Bolsa”, selecionar “saiba mais”, clicar em “mais
servicos”, selecionar “ofertas publicas”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar
“fundos”, clicar em “XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - FII” e, entao,

localizar o “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio” ou “AnUncio de Encerramento”).
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13. ANEXOS

ANEXO |
ANEXO Il
ANEXO Il

ANEXO IV

ANEXO V

ANEXO VI

INSTRUMENTO DE CONSTITUIGAO DO FUNDO
REGULAMENTO CONSOLIDADO E VIGENTE DO FUNDO

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA
INSTRUGAO CVM N° 400/03

DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA
INSTRUCAO CVM N° 400/03

MINUTA DO BOLETIM DE SUBSCRICAO E DO TERMO DE CIENCIA DE RISCO
E DE ADESAO AO REGULAMENTO

ESTUDO DE VIABILIDADE
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO gkt B
s oo westwawrowoowao - RN

ABTG PACTUAL SERYICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao financeira com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, & Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, Torre
Corcovado, Botafogo, CEP. 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 59.281.253/0001:23,

devidamente credenciada pela Comissio de Valores Mobilidrios (“CVM") para o exercicio da

atividade de administraciio de carteiras de tituios e valores mobilidrios, nos termos do Ato
Declaratorio n°® 8.694, de 20 de marco de 2006, qualidade de instituicdo administradora.
{“Administradora”), resolve:

{a}  constituir um Fundo de Investimento Imobilidrio, sob a forma de condominio fechado, nos
termos da Instiugio CYM n®472, de 31 de sutubro de 2008, conforme alterada (“Instrugiic. CYM n°
472{08"), da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/19937), e
demais dispesiches legais e regulamentares aplicaveis:

{b) determinar que o Fundo de Investimento Imobiliario serd denominado XP. MALLS FUNDO DE
{INVESTIMENTO IM_OBILI'ARIO = Fll {*Fundo”y;

(€}  assumir as fungdes de administracdo do Fundo;

(d)  detérminar que a géstio da carteira do Fundo, nes termos estabelecidos pelo Regutamento
anexo e pela regulamentacio em viger, serd realizada pela'XP Gest8o de Recursos, com sede na
Avenida Brigadeirs faria Lifha, 3600, 119 andar, na c¢idade de Sio Paulo, estado de Sdo Paulo,
inscrita no CNPJ/MF soby o n° 07.625.200/0001-89, habilitada para a administracéo de carteiras de
valores mobiliarios, conforme ato declaratério expedido pela CVM n° 8650 de 03/02/2006
(“Gestor™);

{e}  determinar que a prestagdo dos servi¢os de auditoria do Fundo serd realizada por empresa
de auditoria independente de primeira linha, .que venha a ser contratada pela Administradora;
conforme definido de comum acorda com o Gestor, para a prestacdo de tais servicos, dentre: (i)
Ernst'& Young Auditores Independentes 5.5., (if) PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes,
(iff) Pelloite Touche Tohmatsu Auditores Independentes, ou {iv) KPMG Auditores Independentes;

(f) determinar que-a responsavel pelo servico de escrituragdo das cotas emitidas pele Fundo
serd a ITAU CORRETORA DE-VALORES 5.A., sociedade por a¢bes, com sede na Cidade de Sao Paulo,

1

161



Estado de Sdo Paule, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3,500, 3% andar {parte), 1taim Bibi, CEP
D4538-133, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n® 61.194.353/0001-64;

{g)  determinar que o servico de custddia dos valores mobilidrios e ativos integrantes da carteira
do Fundo sera realizado pelo BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira integrante -do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrics, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estade do
Rio de Janeiro, na Praia de Bgtafogo, i° 501, 5°, 6° e 7° andares, Botafogo, CEP 22250-044, inscrito
no CNPJ/MF sob o n® 30.306.29470001-45, estando-devidamente habilitado-para tanto junto a CvM;

{(h)  determinar que a diretora da Administrador(a) responsavel pela administracio do Fundo,
designado{a) para responder, civil ‘@ criminalmente, pela administracio, supervisio e
acempanhamento do Fundo, bem carmo pela prestagio de informacdes a ele relativas, & o'Sr. ALLAN
HADID, brasileiro, casade, economista, portader da cédula de identidade RG n°® 102179165 IFP/RY,
inscrito no CPF/MF sob o n® 071,913.047-66, com endereco comerciat na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n” 301, 5° andar (parte}, Botafogo, CEP 22250-040;

{1 aprovar o inteiro teor do regulamento do Funde, cujo teor segue -anexo ao presente
instrumento (“Reguiamento”);

() aprovar a primeira emissio de ¢otds do Fundo, hos terimos do Suplemento constante do
Anexo Il do Regulamento,

580 Paulg, 25 de setembro de 2017,

BTG PACTUAL SERVICOS FINANGEIROS 5.A. DTVM
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CAPITULO I - DAS DEFINICOES

1.1, Para-fins do disposto nest# Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maflscula,
no-singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no Anexo 1. Além disso: (a) os cabegalhos
¢ titulos deste Regulamento servem apenas para, conveniéncia de referéncia e néo limitardo ou
afetardo o significade dos capitules, pardgrafos ou artigos aes quais se aplicam; (b} os termos
“inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outfos.termos semelhantes seréio interpretados como se
estivessem acomparihados do termo “exemplificativamente”; (c)-sempre que exigido pelo cortexto,
as definicdes contidas no Anexa | aplicar-se-8o tanto no singular quanto no plural e o género masculine
incluira.o feminino e vice-versa; (d) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem
todas ‘as suas alteracdes, substituigdes; consolidagdes e respectivas complementagdes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente; (e} referéncias a disposicdes legais serfio interpretadas
como referéncias s disposicies respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas;
{f) salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste Regulamento, referéncias a itens cu
ahexos aplicam-se a itens e anexos deste Regulamento; (g) todas as referéncias a quaisquer partes
incluem seus sucessores, representantes e cessiondrios autorizados; e (h) todos os prazes previstos

neste Regulamento serdo contados excluinde-se ¢ dia do comeco e incluindo-se o do vericimento.
CAPITULO I - DOS PRESTADQORES DE SERVICOS
2.1.  ADMINISTRADOR

2.1.1. A administracio do Fundo sera realizada pelo Administrador. O Administrador tem amplas.
poderes para gerir o patriménio do Fundo, inclusive abrire movimentar contas bancdrias, adquirir,
alienar, locar, arrendar e exercer todos os'demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio
do Fundo, podendo transigir e Ppraticar todos os atos necessarios & administraciio do Fundo, mediante
solicitagdo do Gestor, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislacdo em

vigor e demais.disposicdes aplicéveis.
2.2, GESTOR

2.2.1, A gestao da carteira do Fundo sera realizada de ferma-ativa pelo Gestor; observado o disposto

neste Regulamento, na regulamentacéo aplicivel e no Contrato de Gesta,
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2.3. CUSTODIA, TESOURARIA E CONTROLADORIA E PROCESSAMENTO DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS

2,3.1. A custddia dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores mobiliaries e dos Atives Financeiros
integrantes da carteira do Fundo sera exercida diretamente pelo Custodiante, o qual prestara ainda os
servigos de Lesouraria, controladoria e processamente dos titulos evalores mobilidries integrantes da
carteira do Fundo, ou por instituicio de primeira linha; devidamente habilitada paratanto, que venha

a ser eontratada pele Administrador para a prestacao-de tais servicos.

2.3.2. Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiadas au
mantides em conta de depGsito. diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas
especificas abertas .no SELIC, no sistema de liquidagiio financeira administrado pela B3 ou em
instituicdes ou entidades autorizadas a prestacao desse servico pelo BACEN ot pela CYM.

2.3.3. E dispensada a contratagdio do servico de custddia para os Ativos Financeiros ou dos Ativos
Imobilidrios que sejam titulos e valores mobiliarios que representem até 5% (cinco por cento) do
Patriménie Liguido de Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos & negociacio em bolsa de valores
ou. metcado de balcdio organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacio financeira
autorizado pelo BACEN our pela CVM.

2.4, ESCRITURACAD DAS COTAS

2.4.1. A escrituragio de Cotas sera exercida pelo Escriturador.

2.5, AUDITORIA INDEPENDENTE

2,5.1. Os servicos de auditoria do Fundo serdo prestados por instituicio de primeira linha,
devidamente habilitada-para tanto, que venha a ser contratada pele Administrador, conforme definide
de comum acordo com o Gestor, para a prestagie de tals servicos.

2.6, FORMADOR DE MERCADO
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2.6.1. Os servigos de formagao de mercado-para as Cotas poderdo. ser contratados ‘para o Fundo pele
Administrador, mediante solicitagéo. do Gestor, ¢ independentemente da realizacdo de Assemblefa
Geral, abservado disposto no artige 31-A, §1° da Instrucdo CVM n°® 472/08.

2,7, DISTRIBUIDOR

2.7.1. A cada nova emissas de Cotas do Fundo, a distribuicao das Cotas sera realizada por instituicbes
devidémente habilitadas a realizar a distribuicio de valores mobilidrios, definidas de ¢omum acordo
entre o Administrador € o Gestor, sendo admitida a subcontratacdo de tercéiros habititados para

prestar tais servicos de distribuicae das Cotas.
2.8. OUTRQS PRESTADORES DE SERVICOS

2.8.1. O-Administzador, em nome do Fundo, pederd contratar empresas para prestarem os servigos de
administrago das locagies ou arrendamertos de empreendimentos integrantes da carteira do Fundo,
bem como de explaracio do direito de superficie, do. usifruto, do direito de uso e da comercializacdo

dos respectivas iméveis, mediante.solicitagio ¢ indicacio do Gestor,

2.8.2. Independeritemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrader, em nome do Fundo e
por recomendzi¢do do Gestor, se for o case, poderd, preservado o interesse dos Cotistas e-observadas
as- disposicdes' especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir ‘os prestadores de
servicos do Fundo.

CAPITULO 11l - PUBLICO ALVO

3.1, As Cotas poderfio ser subscrifds oy adquiridas por pessoas naturais oy juridicas em geral, fundos
de investimento, fundos de pens&o, regimes préprios de previdéncia soclal, entidades autorizadas a
furcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar ¢ de capitalizacsio, bem
como investidores ndo residentes que invistam no Brasil seglindo as normas aplicdvels e que aceitem

os riscos inerentes a tal investimento,
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CAPITULO IV - OBRIGAGOES DO.GESTOR
4.1, OGestor deverd, sem prejuizo do disposto no. Contrato-de Gestéo:

) identificar, setecionar, avaliar, adauirir, transigir, acompanhar, alienar , sem necessidade de
aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipéteses de Conflito de Interesses, Ativos Imobiltarios €
Ativos Financeiros existentes ou.que poderdo vir a fazer parte do patrimério do Fundo, de acordo com
a Politica de [nvestimento,. inclusive com a ¢laboragdio de andlises econdmico-financeiras, se for o

€aso;

i) identificar, selecionar, avaliar, transigir, acompanhar e recomendar ao Administrador a
alienaciio e aquisicic, sem necessidade de aprovagiio em Assembleia Geral, salvo nas Kipéteses de
Conflito-de Interesses, de Iimdveis, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimdnio do Funda,
de acorde com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboracdo de andlises econdmico-

financeiras, se for-o caso;

fiiy  celebrar os contratos, negdcios. juridicos e realizar todas. as operagdes necessarias & execugdo
da Politica de Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que séjam exercidos; todos o3
direitos relacionados ao patrirénio e as atividades.do Funde, diretamente ou por meio de procuragdo
outorgada pelo Administrador para esse fim, conforme 0 caso;

iv)  controlar e supervisionar as atividades inerentes & gestdo dos Atives Imobilidrios e Atives
Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros, incluindo. os serviges de administracio
das locagées ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do Funde, bem comio
de exploratao de qualsquer direitos reals, o que inclui, mas ndo sé limita ao: direito de superficie,
usufruto e diréito de Uso e da comercializacdio dos respectivos Imdveis, que eventualmente venham a

ser contratados na forma prevista neste Regutamento;

¥) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizac&o das Cotas, e a evolucdo.do valor
da patrimdnio deo Fundo;

vi} sugerir ao Administrador modificactes neste Regutamento;
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vii),  diretamenté ou por meio de téerceiros (incluindg, a titulo exemplificative, os administradores
dos Imoveis integrantes da cartefra do Funde), acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e

renegociagio e desenvolver relacionamento com os locatarios dos Iméveis;

vili}  diretamente ou por melo de terceires, discutir propostas de locacdo dos Imdveis com as
empresas confratadas para prestarem os.servigos de administracéio das locagfes ou arrendamentos de

-empreendimentos integrantes de patrimdaio do Fundo;

ix} monitordr investimentos reatizados pelo Fundo;

X) conduzir & executar estratégia de desinvestimento em Ativos lmobiliarios e optar (a) pelo
relnvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na regulamentagio apticavel, e/ou ()
pela realizacao da distribuicio de rendimentos e da amortizagdo extraordindria das Cotas, coriforme o

€aso;

Xi) ceder os recebivels originados a partir do investimento em Ativos Imobiliarios e optar (a) pelo
reinvestimento de tafs recursos respeitados os limites previstos na legislacio e regulamentacao
aplicavel, e/ou (b) pela realizacio da distribuigio de rendimentos e da amertizagdo extraordinaria das
Cotas,; conforme o caso;

xii)  elaborar relatorios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobilidrios, conforme
previstos-ho Contrato de Gestao,

®iii}  representar o Fuhde, inclusive votando em nome deste, em todas as reunites e assembieias de
conddmings dos imdveis integrantes do patriménio de Fundo;

xiv}  recemendat aimplementagéo de reformas ou benfeitorias hos- Iméveis com o obietivo de manter
o valor dos Imavels ou potencializar os retornos decorrerites da exploiacio comercial ou. eventual
comercializaco;

xv)  indicar empresas para elaboragdo de laudo de avaliagio dos Iméveis;

xvi)  validat orcamento anual dos resultados operacionais dos Imdveds:

xii)  quando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta & Assembleia Geral
proposta de desdobramento das Cotas; ¢
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xviii) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos. [méveis, caso seja ‘conddmino, dos Ativas
Finariceitos e/ou dos Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica de voto registrada na
ANBIMA, disponivel no seguinte. endereco eletrénico:
nttp:/ Swww. xpgestac. com. hr/documentos/ Politica®20de%20vato%20XP%20Gestao. pdf

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

4.2, O Admihistrador corifere-amplos € irrestritos poderes ao Gestor para que este-adquira o$ atives
listados na Politica de Investimentos, de acords com o disposto neste Regulamento e no Contrato de
Gestdo, na regulamentagdo em vigor e no Contrato de Gestdo, obrigando-se a oulorgaras respectivas
procuracbes por meio de mandato especificos, conforme assim exigido pela legislaco aplicivel ou
pelos 6rgaos publices competentes.

CAPITULO V- CARACTERISTICAS DO FUNDD

5.1. 0 Tundo, constituldo coma condomiriio fechado, tem prazo indeterminado de durégio e é regido

pelo presente Regulamento e pela legislacdo vigehte.

5.2, Parafins do Codigo ANBIMA Fundos de Investimento e das “Diretrizes de Classificag@o ANBIMA
de Fundos de [nvestimento [mobilidrio”, o Fundo ¢é classificado como “FII Renda/Gestdo
Ativa/Shoppings”.

CAPITULO VE- OBJETO DO FUNDO, POLITICA DE INVESTIMENTO E PARAMETRO DE RENTABILIDADE

6.1. 0O cbjetivo do Fundo é a obtencio de renda por meio da exploracio imobilidria dos Ativos
imobiliarics, bém coma o ganhe de capital, mediante a comipra e venda de Ativos Imobilidrics e a
aplicacdo de.recursos, preponderantermente em Ativos Imebitidrios. Caso o Fundo adquira Imdveis, esse
investimento visara proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da exploragao comercial

dos Imdéveis, bem como pela eventual comercializacio dos Imoveis. O Fundo poderé realizar reformas
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ou benfeitorias nos Imoveis com o abjetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragéo

comercial ou eventual comercializagdo.

6.1.1. O Funde ndo tem o okjetivo de aplicar seus recursos em imévels ou outros Ativos Imobiliarios
ou Ativos Finahceiros especificas, nda existindo, dessa forma, reguisitos ou critérios especificos ou

determinados de diversificagio.
6,1.2, 0 Fundo podera adquirir os imoveis que estejam localizados em todo o territério brasileiro,

6.1.3. A aguisicao dos Ativos Imobitidrios poderd ser realizada,. direta ou indiretamente, a vista ou a
prazo, nos- termos da regulamentagio vigente e deverd ser objeto. de avaliacdo prévia pelo
Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada, observados os requisitos constantes do
Anexo 12 da.Instrucap CVM n° 472/08. Adicionalmente, os novos Imdveis serdo objeto de auditoria
juridica & ser realizada por escritdrio de advocacia renomado a ser contratade pele Fundo, conforme
recomendacio do: Gestor em conjunto com o Administrader, e com base em termos usuais de mercado
utilizados para aquisicdes imobitiarias,

6.1.4. O Administrador pode, conforme instrugdes do Gestor, em nome do Fundo, adiantar quantias
para projetos de constricio, desde que tals recursos se destinem exclusivamente 2 execucao da obra
do empreendimento, sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro, estejam de acordo
com a Politica de Investimentos, observade gue tais quantias sefo arcadas somente com os recursos
do Fundo.

6.1.5. Os Ativos Imebilidrios poderdo estar relacionados a projetos: de greenfield, qu seja, projetos

completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estude e desenvolvimento.

6.2. A cada nova emissao, o Gestor podera propor um par@metro de réntabilidade para as Cotas a
serem emitidas, o qual ndo representara e nem devera ser considerado como uma promessa, garantia
ou'sugestdo de rentabilidade ads Cotistas por parte do Administrador ou do Gestor.

6.3. A parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos
Imobiliarios deverd ser aplicada em Ativos Firanceiros. Adicionalmente, para realizar o pagamento das
despesas ordinarias, das Despesas Extraordinirias.e dos encargos previstes neste Regulamento, o Fundo
podera manter parcela do seu patrimdnio, que, temporariamente, nao estejam aplicadas em Ativos
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Imobilidrios, nos termnos deéste Regulamento, permanentemente aplicata em Ativoes Financeires, sem

qualquer limitagao em relacéc & diversificacdo.

6.3.1, O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emiss&o ou cujas contrapartes sejam Pessoas
Ligadas ao Gestor e/ou do Administrader, desde qie aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na

farma_prevista no artigo 34 da Instrugio CVM n® 472/08.

6.4, O objete do Fundo e sua Pelitica de Investimento naoc poderao ser alterados -sem prévia
deliberacio da Asseniblefa Geral, tomada d¢ acordo com o quérum estabelecido neste Regulamento.

6.5.. © Fundo n&o poderd realizar operagdes de day trade, assim censideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente do Fundo possuir-estogue ou posicdo anterior do mesmo

ativo,

6.6. O Gestor selecienara os investimentes do Fundo, & seu critério, sem prejuizo de eventual
concentrag@o da carteira em Ativos Imobiliarios, desde que respeitacdos evéntuais imites que venham
a ser aplicados por conta da ocorréncia.da cancentragéio do patriménio do Fundo em Ativos lmobilidrios
&/ ou Atives Financeiros nos termos da regulamentacio em vigor, em especial dos § 5% e § 6° do artigo
43 da Instrugdo CVM n® 472/08.

6.7. Caberd ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarlos ao cumprimento da Politica
de Investimento, desde que respeitadas-as disposicées deste Regulamento e da legislacio aplicavel;
néo the sendo facultado, todavia, tomar decisGes que eliminem a discricionariedade do Administrador
coim relagéo as atribuighes que foram especificamente atribuidas ao Administrador neste Regulamento,

no Contrato de Gest&o e’na legislacdo em vigor,

6.8. O Fundo, a critério do Gestor, poderd ceder a terceiros ou dar em garantia, total .cu
parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia. dos contratos. de locagiio dos Imdveis
integrantes da carteira dé Fundo, assim como podera ceder quaisquer outros recebiveis relacionados

dos Ativos Imabiliarios.
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cAPHULovn-REMUNERAng

7.1, O Administrador receberd por-seus servicos unta Taxa de Administragée fixa e anual composta
de valor equivalente aos percentuals previstos na tabela abaixo, & razéio de 1/12 aves, calculada (a.1)
sobre o valor contdbil do patriménia liquide do Funda, ot {a.2) sobre o valor de mercado do Fundo,
£as0 suas cotas ténham integrado ou passado a integrar, no periado, indices de mercado, ¢uja
metodologia prevéja critérios de inclusiio que considerem a liquide? das cotas e critérios de
Ponderacao que considerem o voluine financeiro das cotas emitidas pelo Funda, como par exemplo, o
Indice de Fundos de Investimentos imobiliarios (IFIX), calculada com base na média didria da cotacfo
de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ag do pagamento da refmuneracéo e
que-deverd ser pago diretamente ag Administrador, observado o valor mfnimo mensal de R$60.000,00
(sessenta mil reais), atualizada ahualmente seglindo a variaq_:éo do IPCA, ou indice que vier a stibstitui-
lo, @ partir do més subsequente 2 data de auterizacao para funciohamento do Fundo, Para fins do
célculo ora previsto, serd utilizada a tabela abaixoi

Valor Contabil do Patriménio Liquide ou Valor de Taxa de

Mercado do Fundo Administragio
Até RS 500.,000,000,00 0,95% a.a.
De RS 500.000.000,01 ata R$1.000.000,000,00 0,85% a.a.

- Acima de R$1.000.000.000.01 0,75% a.a.

7.1:1, Os valores constantes da tabela acima € o valer minimo mensal previsto no predmbulo da
claustia 7.1, serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela
variacio positiva do iPCA.

7.2, A Taxa de Administracio engloba os pagamentos devidos ao. Gestor (conforme repartido nos
termos do Contrato de Gestao) é.ao Custadiante e néo inclui valores correspondentes ac Escriturador
e 0s deémals Encargos do Fundo, os quais serfio dehitados do Fundo de acordo com ¢ disposto neste
Regulamerito e na regulamentacdo vigente.

7.3, Para fins.do caltulo da Taxa 'de.Admini_stragéo no periodo em que ainda nfio se tenha o valor de
mercado das Cotas, utilizar-se-d o valor do Patritménio Liguido de Fundo, dividide pele-ndmero de Cotas

em circulacia.
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7.4, A Taxa de Administragéio serd apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo
vencido, até o5° Dia Util do més subsequente ao dos servicos prestados.,

7.5. A tada emissdio, o Funda poders, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com o
Gestor, cobrar a Taxa de-Distribuicéo Priméaria, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas ho ato da
subscriclo primaria das Cotas. Com excecad da Taxa de Distribuicéo. Priméria ndo havera outra taxa

de ingresso a ser cobrada pelo Funde.

7.6, Adicionalmente, o Fundo terd, a partir da Data de inicio, uma Taxa de Performance, a qual
corréspondera a 20% (vinte por centp) da rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo,
ja deduzidas todas as taxas e despesas pagas pelo Finde, inclusive a Taxa de Administracdio, que
exceder o Benchmark para fifs de.calculo da Taxa de Performance. A Taxa-de Performance serd paga
ao Gestor sempre que houver amortizacio de Cotas, ou oufros pagamentos acs Cotistas autorizados
por este Regulamento, conforme definicio de “Va” abaixo, bem como por ocasido da liguidacio do
Fundo, em quatguer-caso, desde que o valor total integralizade de Cotas, cofrigido pelo Benchmark
para fins de cleulo da Taxa de Performance.a partir dd data da respectiva integralizaco, tenha sido
totalmente restituido aos Cotistas por mefo. de amortizacdes ou pagamentds. A Taxa de Performance
sera calculada para fins de pagammento, nos termos da férmula abaixe, desde que ela seja superior a
zero (TP>0):

TP=0,20 * [Va * (£1 Corrigida = &p Corrigida)]

onde;

TP = Taxa de Performance;

Va = valor total que foi distribuide aos Cotistas no semestre;

L1 Corrigido = variagio percentual do retorno referente a distribuigéio de rendimento de cada cota,
ou seja, quaciente caleulado entre o valor total distribuido aocs cotistas no semestre, previsto no

Regulamente do Fundo, e o valer unitério por cotas integralizadas, valor .esse que sera corrigide
mensalmente pelo Benchmark até a data de apuracéo da Taxa de Performance;
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¥'p Corrigido = varfacfo percentual acumulada do Benchmark _(IPCA+6%a.a)‘até a data de apuracgio da

Taxa de Performarice.

7.6.1..0 pagamento da Taxa de Performance ocorrerd semestralmente, no final dos meses de
julho e janeiro,_ no miés subsequente ao més de encerramento de cada exercicio (30 de Junho
e 31 de Bezembro).

7.7. O Fundo ndo terd taxa de sajda.
CAPITULO VIII - EXERCICIO SOCIAL

8.1. 0 exerciciosocial. do Fundo tem inicio em 1%:de julho de cada ano e términe em 30 de junhe do
mesmo ano,
CAPITULD IX - OBRIGACGOES DO ADMINISTRADOR

9.1. 0 Administrador tem amplos e gerais poderes para- administrar o Fundg, cabendo-lhe, sem
prejuizo das demais obrigagdes previstas. na legislacin e regulamentacéo. aplicdvel e heste

Regulamento, sem prejuizo da sua obrigacia de observar a escopo, de atuacde do Gestor:

a) realizar, conforme orientagéio do Gestor, a alienacdo gu a aquisigiic, sem necessidade de
aprovagcac em Assembieia Geral, salvo nas hipdtéses de Conilito de Interesses, de Imdvels, existentes
oU que paderad vir a fazer parte do patrimdnio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento,
inclusive cem a elaboragio de andlises econdmito-financeiras, se for o caso;

b) providenciar & averbacao, no cartdrio de registro de imadveis, fazendo constar nas matriculas
dos Imévels e direitos integrantes do patriménio do Fundo que tais Iméveis, bem como seus frutos e
rendimentos (i) héo integram o ativo do Admintstrador; (i) ndo respondem direta ou indiretamente
per qualquer obrigagéo do Administrador; {fii} néo compdem 4 lista di bens e direitos do Administrador,
para efeito de liquidaco judicial ob extrajudicial; (iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de
operacéo do Administrador; (v) nfio sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador,
por mals privitegiados que passam ser; e (vi) nde podem ser abjeto de constituicio de quaisquer dnus

reais;

€) manter, a5 suas expensas, atualizados e em perfeita ordem. (i} .os registros dos Cotistas e de

transferéncia das Cotas; (if) os livros de atas e de presenca. das Assembleias Gerais; (i) a
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decumentacio felativa acs ativos € as operagdes. do Fundo; (iv) os registros contibeis referentes is
operacdes ¢ ao patriménio do Fundo; & (v) o arquivo dos pareceres e relatdrios do Auditor Independente
e, quando for o casy, dos representantes dos Cotistas e dos profissiohais ou empresas contratadas e
que, eventualmente, venham-a ser contratadas, nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrucdo CVM n°
472/08;

d) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

&) custear as despesas de propaganda do Fundo, excelo pelas despesas de propaganda em periodo
de distribuicdo tlas Cotas, que.serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto no Capitulo XVIIT;

f) manter custodiados no Custodiante au em outra instituicdo prestadora de servicos de custodia,
devidamente autorizada pela CVM, -0s Ativos Financeiros e os -Ativos Imobilidrio que sejam titulos e:

valares mobiliarios, adquiridos com recursos do Fundo:

g) na-caso de ser informado sobre ainstauragiio de procedimento administrativo pela CYM, manter
a documentagio referida na atinea “b” acima até o términe do procedimento;

k) divulgar informagdes em conformidade com e observados 05:prazos previstos neste Regulamento

e na e regulamentagéo aplicivel;

i) manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores dé servicos contratados pelo Fundo;

i) dar, desde que requisitado pelo Gestor, representacao legal para o exercicio do direfto'de voto
em assembleias dos Ativos Financeiros ou Ativos imabilidrios detidos pelo Fundo, conforme politica de
voto adotada pelo Gestor, de acordo com. os requisitos minimos exigidos pelo Codigo AKBIMA e pelas
diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulacio e-Melhores Praticas da ANBIMA;

i) observar as disposiches constantes deste Regulamento, bem como as deliberactes da
Assemblefa Geral;

8] exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em rélacéo ao Fundo

@ nos Cofistas, nos termes da legislacio aplicavet:

m) conforme orientacao do Gestor, representar o Fundo am juizo e fora dele e praticar todos os

alos necessdrios & administragdo da carteira do Fundo;
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n) controlar e supervisionar as atividades inerentes A gestdio dos Atives Imobitidrios e Ativos
Firanceirds, fiscalizando os services prestados. por tercelros, incluindo os servicos de administracao
dais locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do _Fundo! bem como
de exploracdo de. quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie,
usufruto e direito de uso e da comercializagio dos respectivos Imoveis, que eventualmente venham a
ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

0) observar as recomendacdes do Gestor para ¢ exercicio da Politica de nvestimentos do Fundo,

ou oltorga-lhe mandato para gue a exerga diretamente, conforme o caso;

P celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execugdo da-politica
de investimentos do Fundo, exercendo, ou-diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relactonados. go patriméiio e as atividades de Fundo, sem prejuizo de eventual procuracdo ptblica

para que o Gestor possa realizar tais atos, conforme o jtem 4. 1, i}, acimay

q} controlar e supervisionar as atividades inerentes. a gestio dos atives da Fundo, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros e o andamento dos empreendimentos. imobilidrios soh sua
responsabilidade;

r contratar, em -nome do Funde, os seguintes servicos facultativos:
{i) distribuicie das Cotas do Funde a cada nova oferta;

(if) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador .e o
Gestor, em suas atividades de anilise, selecdo e avaliagio dos Imdveis e demais. ativos

integrantes ou que possam vir aintegrar z carteira do Fundo;

(i) empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos dos Iméveis, a
exploracéo do direito de supetrficie, monitorar e acompdnhar projetos e a comercializacio dos
respectivos Imdveis e consolidar dados econdmicos e finaiceiros selecionados das sociedades
investidas pata fins de monitoramento; e

(v}  formador de mercado para as Cotas do Fundo.
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9.1.1. Os'servicos a que se referem osincisos “i” e “iv™ da alinea “o" deste artigo podem ser prestados
pelo, proprio Administrador ou por terceiros, desde que, em gqualquer dos casos, devidamente
habilitados.

CAPITULO X - RENUNCIA, DESCREDENCIAMENTO E SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

10.1. O Administrador cu o Géstor, conforme o caso, devera cessar o exercicio de suds fungées nas
hipdtases de. renlincia ou destituicio pela Assembleia Geral, nos termos deste Capitulo ou de
descredenciamento pela CVM.

10.2. A Assembleia Geral, convocada conforme previsto neste Regulamento, podera deliberar sobre

& destituicgo do Administradar, ohservando-se-os quruns. estabelecidos neste Regulamento,

10.3. Em case- de renlncia, destituicio ou descredenciamento do Gestor, o Administrador devera
convocar Assemblefa Geral para deliberar sabre a elei¢do de seu substituto, que deverd ser indicado
pelo Administrador na respectiva gonvocagdo.. Enguanto um novo gestor nio for-indicado & aprovado
pelos Cotistas: (i) henhuma aquisicde ou alienagfio de Afivos Imobiliarios poderd ser realizada pelo
Fundo, abservado que 'os compromissos vinculantes ja firmados poderfio. ser cumpridos pelo Funde ou
resclvidos ‘e perdas e danos; conformé as respectivas condicbes contratuals, a critério do
Administrador; e (if} o Administrador podera contratar um constltor imohiliario para-executar parte-

das tarefas atribuidas ao Gestor, em retacfio aos Imoveis. que componham o portfotio do Fundo,

10.4. Em-caso de renlncia ou descredenciamento do Administrador, a Assembleia Geral reunir-se-a
para deliberar scbre a eleicio de seu substitute, ¢ que poderd ocorrer mediante convocagiio por
Cotistas representando ao menes 5% (cinco por cento) das Cotas, pela. CYM ou pelo proprio
Administrador.

10.5. Na hipotese de ren(incia ou descredenciamento do Gestor ou Administrador, este fica ‘ohrigado
a convocar imediatamente a Assemblefa Geral para eleger seu substitute ou deliberar a liguidacgo do
Fundo, a qual deverd ser efétuada pelo Administfador, ainda gue apods sua - renlincia efou
descredenciamento.

10.5.1. Ne case de reniincia ou descredenciamento do Administrador, este devera permanecer

ne exercicio de suas fungbes até ser averbada, no Cartério de Registro de Imdveis competente, nas
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matriculas referentés acs Imaveis e direitos integrantes do patrimdnio do Fundo, a ata da Assembleia
Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens -e direitos,
devidamente aprovada pela CYM e registrada.em Cartdrie-de Titulos e Documentos,

10.6. Ando substituiciio do Gestor ou do Administrador: (a) até 120 {cento e vinte) dias cohtados da
data da reri(ncia, substituicio ou dd descredenciamento; ou {b) até 30 (trinta) dias (teis contados da:
publicacio no. Dl4rle Ofical do. ato que -decretar a liquidagéio extrajudicial, configura evento de
liquidacio ahtecipada do Fundo independentemente de realizagfio de Assembleia Geral,

10.7. O Administrador deverd permanecer no exercicio de suas fungdes até sua efetiva substituicao

oll o término do prazo indicado no item 10.6 acima, o que ocorrer primeiro.

10.8,; Caso a Assembleia.Geral referida no item 10.4 acima ndc se realize, ndo chegue a uma decisfio
sobre a escolha do novo Administrador, néo delibere por insuficiéncia do quérum necessario, ou ainda
caso ¢ novo Administrador eleito nio seja efetivamente empossado no cargo, o Administrador poderd,
dentro do prazo estabelecido no item 10.6, convocar nova Assembleia Geral para nova eleicdo de
Administrador oy deliberacko sobre o procedimento para a liquidag8o do Fundo ou incorporacéo do

Fundo por outro fundo de investimento.

10.9. Caso a Assembleia Geral para deliberagfio sobre: liquidacio de que. trata a parte final do item
10.8 acima ndo se realize ou nao seia obtide quérum suficiente para a deliberacio, o Administrador
dard inicio acs procedimentos relativos A liquidagiio antecipada do Funde, permanecendo no exercicio

de suag fungdes até conclusio da liquidagao do Fuhdo.

10.10. No caso de rentincia do Administrador,; este continuard recebendo, até a sua efetiva substituicgo
ou liguidagée do Fundo, a remuneracdo estipulada por este Regulamento, calculada pro rata temporis
até a data em que exercer suas fungdes, nos termos da regulamentagio aplicavel,

10.11.No caso de liquidago extrajudicial do Administrador, devera ser observade o disposto ha

regllamentacio ap{icével.

CAPITULO X1 - VEDACOES
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11.1.. F vedado ao Administrader e as-Gestor, no exercicio de suas réspectivas fun¢des e utilizando

os recursos do Fundo:

i) raeceber depdsito em sua conta corrente;
ii} conceder empréstimos; adiafitar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
madalidade;

iii} contrair ou efetuar empréstime;

iv) prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigaf-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo Fundo;

v} aplicar no exterior recursos captados. no pais;
vi}  aplicar recursos na-aquisigiio das Cotas do proprio Fundo:

vii)  vender & prestacioc as Cotas, admitida a divisio da emissio em séiies e integralizacéo via
chamada de capital;

vill)  prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

i%) sem prejuizo do disposto' no artigo 34 da Instrugio CVM n® 472/08, ressalvada a hipotese de
aprovacio em Assembleia Geral, realizar operagbes do Fundo quando caracterizada situacéo de
Conflite de Interesses entre ¢ Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e o
representante.de Cotistas mencionados o § 3° do art. 35 da Instrucéio CVM n.® 472/08, ou entre o
Fundo e o empreendedor;

%) constituir 8hus reais sobre-es Imdveis integrantes do. patrimdiiio do Fundo;

Xi) reatizar operages com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na

regulamentagdo;

xif}  realizar operagdes com agbes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuigbes publicas, de exercicio de direito de
preferéricia e de cohversdo de debéntures em.acdes, de exercicio de bdnus de subscricio, nos casos

em que a CYM tenha concedido prévia e expressa autorizagio;
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xif)  realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegao patrimonial e desde que a exposicio sea sempre, no maxima, o

valor do Patriménia Liquido do Fundo; ¢

xiv)  praticar qualquer ato de liberalidade.

1.2, A vedacdio prevista no inciso “x” acima nio impede a aquisi¢do, pelo Fundo, de Imdvels sobre

os quals tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do. Fundo,

11.3. O Fundo poderd emprestar seus titylos e valores mobilidrios, desde que tais eperagbes de
empréstimo sejam cursadas. exclusivamente através de servigo.autorizado pelo BACEN ou pela CYM ou

usa-los para prestar garantias de operacdes préprias.
CAPITULO XIi - DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

12.1. 0s bens e direitos integrantes do patriménio do. Fundo setdo adquiridos peto Administrador em
carater fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e.dos Cotistas, cabendo-lhe admwiinistrar, negociar
@ dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitas inerentes a eles, com o fim
exclusivo de realizar o abjeto e a Politica de Investimento do Fundo, ohedecidas as decisdes tomadas
pela Assembleid Geral.

12.2. No instrumento de aquisicio de beps e diréitas integrantes do patriménio de Fundo, o
Administrador fard constar as restricées decorrentes. da propriedade fiduciaria, previstas na atinea “a"

do item 9.7 deste Regulamento, e destacars que 03 bens adquiridos constituem patrimdnio do Fundo.
12.3. Osbens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, eny especial os Iméveis mantidos sob a
propriedade fiductaria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, née se comunicam com

o patriménio do-Administrador.

12,4. 0 Cotista ndo podera exercer quatquer difeito real sobre os Iméveis integrantes do-patriménio
do fundo,

19

181



12.5, Exceto na ocoefiéncia do evento previsto no item 20.5.1 abaixo, o Cotista nao resporide-
pessoalmente por qualquer abrigagao legal ou contratual relativa aos Iméveis, aos Ativos Imebilidrios
& a0s Ativos Finahceiros integrantes da carteira do Fundo ou do Administrador, satvo quanto & obri_gagéo
de pagamento das Cotas que subscrever. Nas hipoteses de (1) decisao da Assembleia Geral; {ii}-os custos,
incorridos com os. procedimentos necessarios a cobrarca dos ativos integrantes da carteira do Funde e
4 salvaguarda dos direltos, inhteresses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do
Patriménio Liquido do Fundo; ou (iii) em qualquer hipatese de o Patriménio Liquido do Funde ficar
negative, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre novos aportes de capital no Funido para
que as obrigagées pecunidrias do Fundo sejam adimplidas, conforme previsto neste Regulamento.
CAPITULO X1l -CONFLITO DE INTERESSES

13.1. Os atos que caracterizem Conflito de Interésses deperidem de aprovagao prévia, especifica e

informada da Assembleia Geral, rios termos do artigo 34 da Instrugiio- CVM n® 472708,

13,2, Nio poderd votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situacBo que configuré
Conflito de Interesses. A restricfio prevista neste artigo aplica-se apénas 4s matérias que envolvam a
situaghio, de Conflito de Interesses em questdo.

CAPITULO XIV - CARACTERISTICAS, DIREITOS, EMISSAO, DISTRIBUICAQ, SUBSCRICAO,
INTEGRALIZACAO E NEGOCIACAD DAS COTAS

14.1,. O patrimdnio.do Funds & representado por uma Gnica classe das Cotas.

14.2. As Cotas s&o-ascriturais, neminativas e correspondem a fracées ideais do patriménio do Fundo,
cija propriedade présume-se pelo registro do nome do Cotista ne livro de registre de Cotistas ou na
conta’ dé depdsito das Colas.

14.3, Todas as Cotas assegurardio a seus titulares direitos tguais, inclusive no gue se refere aos
pagamentos de rendimentos. e amortizaches, caso aplicavel; observade que, conferme orientacéo e
recomendacio do Gestor, apos verificade pelo Adminfstrador a viabilidade operacional do
procedimerito junto &' B3, a nova emisséo das Cotas podera estabelecer periode, ndo superior ac prazo
de distribui¢ao das Cotas objete da nova.emissiio, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova

emissio ndo dardp direito a distribligia de rendimentos, perinanecendo inalterados os- direitos
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atribuidos &s Cotas ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente-a nova emissdo de Cotas,

inclusive no que se refere acs pagamentos de rendimentos e amortizacdes.

14.4. As caracteristicas, os direitos e ‘as condigbes de emissBo, distribuicBo, subscricio e
ihtegralizaglo das Cotas estdo descritos neste Capitulo X1V,

14.4.1, A Primeira Emissdo de Cotas do Fundo serd realizada nos termos do Suplemento
coristante- o Anéexe |l a este Regulamento, que discipling, inclusive; a-forma. de subscricio e de

integralizacig.

14.5, Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento
do Fundo; o Administrador, conforme recomendaciio do Gestor, poderd deliberar por realizar novas
‘emissdes das Cotas do Fundo, sem a nécessidade de aprovagiio em Assembleia Geral dé Cotistas, desde
que: (a) limitadas a0 mentante maxime de R$ 1.500.000,000,00 {um bilkic & quinhentos mithdes de
Teais); e (b) ndo prevejam a integralizacdo das Cotas da nova emisso ém bens ¢ direltos (“Capital

Autorizado™).

14.5.1. Sem prejuizo do disposto acima, a Assemblefa Geral: (a) podera deliberar sobre novas
emissdes das Cotas em montante supetior ao Capital Autorizado ou em condigdes diferentes daquelas
previstas no item14.5.2 abaixo, seus termos e condigbes, jricluindo, sem limitacio, a possibilidade de
distribui¢ao parcial e o cancelamento de saldo n&o celocado findo o prazo de distribuicdo, observadas
as disposicdes da legislacfo aplicavel; e (b) devera sempre delibérar acerca da-aprovac¢de de uma
eimissdo em que seja permitida a integralizagiio em bens e direitos, sendo certo que tal integratizacéo
deve ser feita com base em laudo de dvaliacio elgborado por empresa especializada, de acorde com
o Anexe 12 da Instrucdo CVM n® 472/08,

14,5.2, Na hipdtese de.emissio de novas Cotas ¢ preco de emissdo das Cotas objeto da respectiva
Oferta devera ser fixado tendo-se em vista (if o valor patrimonial das Cotas, representado pelo
guociente entre ¢ valer de patrimdnio liguido .contabil atualizade da Funde e o nimero de Cotas
emitidas, @purado em data a ser fixada no-respective instrumento de aprovacdo da nova emissap; (if)
as perspectivas de rentabilidade do Fundo; ot (fii) o valor de mercado das Cotas j& emitidas, apurado
em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacio da nova emissdo. Em caso de emissdes
de riovas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera. do Gestor a escotha -do.critério de fixacao

do valor dé emisséo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima. Nos demais €asos, o preco de
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ernissic de.novas Cotas devera ser fixado por meic.de Assembleia Geral, conforme recomendacao do

Gestor,

14.5.3. No . &mbito das emissbes realizadas es Cotistas poderdo ou ndo ter o direito de
preferéncia na subscricio de novas Cotas'na propargio de suas respectivas participagdes, respeitando-
se 0s prazos operacicnais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia, cabenda detiberagéio
peta Assembleia Geral. Fica desde ja estabelecido que-ndo haverd direito de preferéncia nas emissdes:

em gue seja pernitida a integralizagdo em bens-e direitos,

14.5.4, Caso a Assefribleia Geral delibere pela direito de preferéncia, os Cotistas pedétdo ceder

seu direito de preferéncia entre.os proprios Gotistas ou a terceiros.

14.6. Nao haverd limites maximos ou minimos de investimente no Fundo, exceto pelos eventuais

limites que venham & ser estabelecidos no Ambito de cada Oferta.

14.7. As Cotas serdo objete de Ofertas, cbservado gue no ambito da respectiva Oferta, o
Administrador e o Gestor, em gonjunto com as respectivas instituicdes contratadas para a reatizacéo
da distribuicio das Cotas de ermissdo do Fundo, poderio estabelecer o plblico alve para a respectiva

emissio e Oferta.

14.8. A'subscricdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva Oferta,

As Cotas que ndo forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.

14.9. Quando da subscriglio das Cotas, o investider deverd assinar, para a respectiva Oferta, o Boletim
de Subscricdc e o Terme de Adesdo, para atestar que tomou ciéncia (i).do teor deste Regulamento; (i)
do teor do Prospecto do Fundo, quanda existente; (i) dos riscos associados ao investimento no Fundo;
(iv) da Politica de Investimento descrita neste RegUlamento; {v) da possibilidade de ocorréncia de
Patrimdtiio Liquido negative, e, neste casé, de possibilidade de ser charhado a realizer aportes
‘adicionais de recursos. No caso de Ofertas conduzidas nos teérmos da Instrugdo CVYM n® 476/09, o
investidor devera assinar também a declaragdo de investidor profissional, gue poderd constar do

respectivo Termo de Adesao e Ciéncia de Risco, nos termos da regulamentacdo em vigor,

14,10, Nao poderd ser iniciada nova Oferta antes de totaltmente subscritas ou canceladas as Cotas

remanescentes da Oferta anterior.
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14.11. As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, & vista, na data a ser fixada nos

documentos da oferta,
14.11,1, Caso o Cotista deixe de cumprir com as condictes de integralizacio constantes do
Boletim de Subscricdo, independeritémente de notificagio judicial ou extrajudicial, nos termos do

pardgrafo Unice do artigo {13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ac pagamente dos encargos

estabelecidos no respectivo Boletim de Subscricag,

14.12. As Cotas serfio admitidas & negociacio exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela
B3,

14,121, Para efeitos do disposto neste item 14,12, ndo sdo consideradas negociacdo das Cotas

as transferéncias nio onerosas das Cotas por meio de doagdo, heranca e sucessao.
1413, Fica vedada a negeciacdo de fracio das Cotas,
CAPITULO XV - RESGATES

15.1. N&o ¢ permitido.o resgate das Cotas.

CAPITULO XvI - APURAGAO DO VALOR DOS ATIVOS BO FUNDO
16.1. A apuragdo do valor dos Ativos Financeiros e dos Ativos lmabilidrios que sejam titulos e vatores
mobiliarios, integrantes da carteira do Fundo; € de responsabilidade do Administrador, nas hipéteses
em que o Fundo nad tenha Custodiante, ol, sempre que este estiver contratade, do Custodiante,
cabendo-lhe calcutar os vatores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de
informagao, de acorde com a regulamentagdo vigente, devendo o Administrador manter sempre

contratada. instituicdo custodiante, caso assim exigido nos termos da regulamentagio em vigor,

16.2. O.critério de apregamiento dos Ativos Financeiros e dos Ativas Imobiligrios que sejam titulos e
valores mobitiarios & reproduzida no manual de aprecamenito dos ativos do Custodiante.
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16.3, Mo caso de Imdveis que venham a compor a carteira do Funds, o reconhecimento contébil sera
feito inicialmente pelo seu custo de aguisicia, previamente avaliado pelo Administrador, pele Gestor

ou por empresa especializada.

16.4. Apds o teconhecimento inicial, o$ Imdveis para investimento devem ser continuamente
mensurados pelo seu valor justo, naforma da Instru¢io CVM ne 516711, apurado no minimo anualmente
por taudo de avaliacBo elaborado por avaliador independente com qualificacdo profissional e
experiéncia na area de localizacio.e catedoria do imdvel avaliado, a ser definido de comum acordo

‘entre o Administrador e o Gestar.

16.5. Cabetd av Administrador-em conjunte com o Gestor, 4s expensas do Fundo, providenciar o lauda

de-avaliacdo especificado ne item 6.4 acima, quando aplicavel,
CAPITULO XVII - RISCOS

17.1. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Funda, e ndo obstante a
diligéncia do Administrader e do Gestor em colocar em pratica-a Politica de. Investimento prevista
neste Regulamenta, os Cotistas devemn estar ¢ientes dos riscos a que estao sujeitos o Fundo e-o0s seus
investimentos e aplicagdes; conforme descritos no Prospecto do Fundo e no Informe Anual do Fundo_,
nos termes do Anexo da 39-V da Instrugiio CYM n° 472/08, sendo que nao ha qualsquer garantias de
que o capital efetivamente integralizado serd remunerade conforme expectativa dos Cotistas,

CAPITULO XYIIl - ENCARGOS

18.1. Além da Taxa de Administragio ¢ da Taxa de Perfornfance, constituem encargos do Fundo as
seglintes despesas: (i} taxas; impostos ou contribuigdes federais, estaduais e municipais ou-autarquicas
que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigages do Fundo; () gastos: com
correspondéncia, impressdo, expedicio e publicacio de relatérios e cutros expedientes de interesse
de Fundo & dos Cotistas, inclusive comunicacses aos Cotistas previstas no Regulamento ou na Instrucéio
CVM n® 472/08; (iii). gastos da distribuicao primaria das Cotas, bem como com seu registio para
hegociagdo em mercado organizado de valores mobilidrios; (iv) honoraries € despesas do Auditor
Independente; (v) comissdes e emolumentos, pagos sobre as operagdes do Fundo, inctuindo despesas
relativas @ compra, vénda, locacdo ou arrendamento dos imdveis gue componham o patrimdnio de
Fundo; {vi) honordrios advecaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses
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do Funde, em jufzo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacé@o que seja eventualmente
imposta ao Fundo;- (vii) gastos derivados da celebracéo de contratos de seguro sobré os ativos do Fundo,
bem .coma a parcela de prejuizos nao cobertos-per apélices de seguro, desde que ndo decorrentes
diretamente de cuipa cu dolo do Administrador e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas
fungdes; {viii) gastos inerentes & constituicdo, fusio, tncarperagdo; cisao, transformagio ou liquidago
do Fundo e realiZagio de Assembleia Geral; (ix} gastos decorrentes de avaliacbes previstas na
reguiamentacio ¢ legislacho vigente, incluinde, mas ndo se limitando, as avaliagfes previstas na
nstrugaie CYM n° 516/11; (x) gastos necessarios & manutenclo, conservacio e reparos de imdveis
integrantes do patriménio do Fundo conforme previsto neste Regulamento oy autorizadas pela
Assembleia Geral; (%) taxas de ingresso e safda dos fundos investides, se houver; (xii} horiordrios e
despesas relacionados s atividades de consultoria especializada e administraciio das locagbes ou
arrendamentoes  de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, explorag'ac do direito de
superficie & comercializacde dos respectivos iméveis e de foermador de mercado; (xiii) despesas com o
registro de documentos ém cartério; (xiv) honorarios e despesas relacionadas &s atividades previstas
no artigo 25 da Instruciio CVM r° 472/08; e {xv) taxa de custddia de titulos ou valores mobitiarios que
integrarem a carteira do Fundo, observade ¢ disposto no item 2.3 deste Regulamentao.

18.2. Quaisquer despesas nédo expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr por

conta-do Administrador,

18.3, O Administrador poderd estabelecer que parcelas da Taxa de Administra¢iio sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde qgile 0 somatorio das parcelas
ndo exceda ¢ montante total da Taxa de Administragdo, sendo certo que correra as expensas do
Administrador o pagamento das despesas que yltrapassem esse limite.

18.4. QOs custos com a contratagfio de terceiros para os servicos de (i) atividades de tesouraria,
controle e precessamento dos titulos & valores miobiliarios; (i} escrituracio das Cotas; (iii) clstddia de
titulos e valores mobiltarios; e (iv) gestdo dos valores mobiliatos integrantes da. carteira do Funde

serao deduzidos da Taxa de Administragio, nos termos definidos no Capitute VI deste Regulamerito.
CAPITULO XiX - POLITICA DE DIYULGACAD DE INFORMACOES

19.1. O Administrador publicard as informagbes especificadas. abaixo, ma periodicidade

respectivamente  indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores
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https:/ /www. btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual e as mantera disponiveis

aos Cotistas em sua sede, ne endereco indicado neste Regulamento.

19.2, As informagdes abaixo especificadas serdo remetidas peto Administrador & CVM,_ por meio do
Sistema de Envio:de Documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em que as
Cotas sejam admitidas a negociagio.

19.3.. O Administrador deve prestar as seguintes informagtes periddicas sebre o Funda:

| - mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulério eletrnico cujo
conteddo reflete o Anexo 39-1 da Instrucdo CVM ne 472/08;

Il - trimestralmente, até 45 (quarenta .o cineo} dias apds o encerramento de cada trimestre, o

formulario eletrénice cujo centetdo reflete o Anexe 39-11 da Instrucio CVM n® 472/08;
- anualmente, até 90 (noventa) dias apos o encerramento do exercicio:
aj as démonstragdes financeiras;

h) o parecer da.Auditor Independente; e

c) oformularie eletrbnico cujo contelids reflete o Anexs 39-Y da Instrugfio CYM n® 472/08.

IV - anualmente, téo togo receba, o relatoric dos representantes de Cotistas:

Y - até 08 (oito) dids apos sua ocorréncia, a-ata da.Assembleia Geral Ordinaria; e

VI« no.mesmo dia de sua realizagéo, o sumarie das decisbes tomadas na Assembleia Geral Ordinaria..

19.4; O Administrader deve disponi’bi'!izar dos Cotistas os seguintes documentos, relativos a
informacdes eventuais sobre o Fundo:

| - edital de convocacio, proposta da-administraicdo e dutros documentes relativos a Assemblefas gerais
extracrdinarias, no'mesmo dia deé sua convocacie;
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it - até 08 (oito) dias apds.sua ocorténeia, a ata da Assembleia Geral Extraordinaria;
Hl - fatos relevantes;

1V - até-30 (trinta) dias a contar da conclusdo do niegdcio, a avaliagio relativa aos imoveis, bens e
direitos de uso-adquiridos pelo Funde, nos termos do artige 45, § 4°, da Instrucio CVM n® 472/08 e com
excecdo das informag@es mencionadas no item 7 do-Anexo 12 a Instrugdo CVM n° 472/08 quando
estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratépia do Fundo;

V - no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisbes tomadas na Assembleia Geral
Extraordinaria; e

Yl - em até Z {dofs) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados peto representante de Cotistas, com

excegdo daquele mencionade no inciso ¥ do artigo-39 da Instrugiio CYM n® 472/08.

19.5, O Administrader mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de.computadores

copia do Regulamento, ém sug versdo vigente & atualizada.

19.6. O Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo
minime de 5 {cinco) anos contados de sua-divulgacio, ou por prazo superior por determinagio expressa
da CYM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e informagtes, periadicas ou
eventuals, exigidos pela Instrucdo CYM n® 472/08, bem como indicacio .dos enderecos fisicos e

eletrénicos em que podem ser obtidas as infofimagfes e documentos relatives ao Fundo.

19.7. O Administrador deve manter, pelo prazo tninimo de 5 {cinto) anos; ou por prazo superior por
determinac@o-expressa da CYM, em caso de processo administrativo, toda a coirespondéncia, interna

& externa, todos os relatéiios é pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.
19.8. O comunicade, envio, divulgagiio e/ou disponibilizacds, pelo Administrador, de quaisquer
informaghes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacdo esteja disposta neste Regulamento

ou na regulamentaclio vigente, sera realizado por meic de correio eletrdnico (e-mail) ou de
correspondéncia fisica.
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19,9, Manifestacdes de Cotistas, tals cono voto, ciéncia, ‘concordancia ou guaisquer outras forias
dispostas neste Regulamento ou na regulamentaciio vigente, poderio ser encaminhadas ag
Administrador por meio de correspondéncia fisica,

CAPITULO XX - POLITICA DE DISTRIBUICAC DE RESULTADOS

20.1. O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacio de Assembleia
Geral, no minimo, 95% (naventa & cinco por.cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo
o regime de caixa, previsto no pardgrafo Unico do artigo 10 da Lei n* 8.668/13 e do Oficio
CVM/SIN/SNC/NE 172014, até.o Hmite do lucro:apurado conforme a regulamentagio aplicavel (“Lucros
Semestrais”), com base em balanco ou balancete: semestral encerrado em 30 de junho e 31 de

dezembro de cada ano.

20:1.1; Conforme. disposto no artige 12, incise |, da Lei 8.668/1993, é vedado ao Administrador
adiantar reéndas futuras aos Cotistas. Nesse sentide, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive por
melo de eventual cesséio de recebiveis, ndo serao consideradas como Lucro Semestral auferido para
fins de- distribuicdo des resultados do Fundo no respectivo pericdo. Do mesmo modo, despesas
provisionadas ndo devem ser deduzidas da base de distribuicdo do Lucro Semestral, no momento da

provisdo, mas.somente qoando forem efetivamente pagas pele. Fundo.

20.2. Os rendimentos auferidos serfio distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até o
dia 25 (vinte e cinco} do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacio dos rendimentos do semestre a serem distribuides, sendo que eventual salde de resultado
nao distribuido coma antecipacio serd page no prazo méxime de 10 (dez) Dias Uteis dos meses de
fevereiro e agosto, poderido referido salde ter outra destinagdo dada pela Assembleia Geral, com base

em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor,

20,2.1. Observada a obrigacie estabelecida nos termos do item 20.1 acima, o Gestor podera
reinvestir as recurses originados com'a alienagio dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros da carteira
do Fundo, observados os limites previstos na regulamentagio e legislagio apliciveis e/ou as
deliberagdes em Assémbleia Geral nesse sentido.

20.2.2. 0 Gestor também podera reinvestir os recurses pravenientes de eventual cessho de fluxe
de aluguéis e ouitros recebiveis originados a partir do investimento em Iméveis e Ativos Imobilizrios,

observados os limites previstos na regulamentagdo e legislacdo aplicaveis.
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20.2.2, O percentual minimo a gue se refere o jtem 20.1 acima serd observado apends
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderéio nao dtingir o referido

minimo gstahelecido.

20.2.3. Fardo jus aos rendimentos de gue trata o item 20.2 acima os Cotistas que tiveram
inscritos ro registro de Cotistas no‘fechamente do 5° {quinto} Dia Util anteriar & data de distribuicdo
do rendimento, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador, exceto ha ocorréncia

do evento previsto ne item 14,3 acima.

26,3, Para fins de apuracdo de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisi¢des, locacdes,
arrendamentos ou revendas dos imévels integrantes de sua carteira.

20.4. O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas
Extraordinarias dos Iméveis e dos Atives Imobilidrias integrantes do patriménio do Fundo, poderd reter

até 5% (cince por cento} dos lucros apurados semestralmente pelo Fundo.

20.5, Caso as reservas mantidas ng patrimdnio do Fundo venha a-ser insuficiente, tepha seu valor
reduzido ou integralmente consumido, o Admihistrador, mediante Hotificaciio recebida do Gestor, a
seu critério, deverad convecar, nos termos deste Regulameénto, Assembleia Geral para discussic de
solucdes alternativas & venda dos Ativos Imobiliarios de Furida.,

20.5.1. Caso a Assembleia Geral prevista no item 20.5 ndo se realize ou ndo decida par uma
solugdo alternativa 4 venda de Iméveis e Ativos Imobiliaries de Funde, como, por exetmplo, a emissio
de novas Cotas para o pagamento de despesas, os Ativos Imobiliarios e/ou Atives Financeiros deverdo
sef alienados e/ou cedidos e na hipétese de montante obtido com a alienacao e/ou cessda de tais
ativos do Fundo ndo sejasuficiente para pagamento das despesas.ordinarias e Despesas Extraordinarias,
o5 Cotistas poderao ser chamados, mediante deliberdacdo em Assembleia Geéral, para apertar capital no

Funda, para gue as cbrigacdes peclniérias-do Fundo sejam adimplidas.
CAPITULO'XX! - TRIBUTACAD

21.1. Para ndo se sujeitar 3 tributagio aplicavel as pessoas juridicas, o Fundo nfio aplicar recursos

em empreendimentd imobilidrio gue tenhacomo Incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que possua,
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isoladamente ol em conjunto com pessoa a ele tigada, mais de 25% (vinte & cinco por cento) das Cotas
do Fundo e€m circulagao. Para propicial tributacdo. favoravel aos Cotistas pessoa natural, o
Administrador envidard melhores esforcos para que (i) © Fundo receba investimento de, no minima, 50
(cinquenta) Cotistas; e (if) as Cotas, quando admitidas a negociacio no mercade secundario, sejani

negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercade de balcio organizado.

21,2, Os rendimentos distribuidos peto Funde ao Cotista: pessoa. fisica. serdo isentos de imposto de
renda na fonte e na declaracdo de ajuste ahual, desde que (i) o Fundo possua, no minime, 50
{cinquenta) Cotistas; (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representen 10% (dez
por cento) pu mais da totalidade das Gotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas the derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos. auferidos pelo
Funde; € {(iii) as Cotas sejarmn admitidas & negociacdo exclusivamente em bolsas de valotes -ou no

‘mercado de balcdo grganizado.

21.3. 0 Administrador e ¢ Gestor no dispdem de mecanisiios para gvitar altera¢tes no tratamento
tribytario conferido a0 Fundo ou aos seus Cotistas ou para gafantir o tratamento tributario mais
benéfico a estes.

CAPITULO XX\I - ASSEMBLEIA GERAL

22.1. A convecacdo da -Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-d mediante
correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por meio de correia eletrénico (e-maily ou de
correspondéncia fisica, e dispenibilizada na pagiha do Administrador na rede mundial de
computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal Assembleia

eainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados,

22.2. A primeira convocacio da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pele menos 30
(trinta} dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerals ordindrias e com pelo menos 15 (quinze)
dias de dntecedéncia no caso de Assembleias Gerais extraordinérias_, contado 6 prazo da datd de
comprovagio de recebimento da convocacio pelos Cotistas.

22,21, Para efeito do disposto no item 22.2 acima, admite-se gue a segunda convecacio da
Assemblela Geral de Cotistas seja providenciada juntametite com a cofrespondéncia de primeira
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convecacdo, Sem a necessidade de observincia de novo Prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias,

conforme o caso, entre a data da primeira e da segunds convocagio.

22.3, Satvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a. no local ohde o
Administrador- tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar; a
corresporidéncia encaminhada par cérreio eletrénico (e-maily ou de correspondéncia fisica enderecada

aos-Cotistas indicardo, .com clareza, o lugar da reunido,

22.4, Independentemente das formatidades previstas neste item, serd considerada regular a
Assemblefa Geral de Cotistas 2 que comparecerem todos os Cotistas.

22,5, O Administrador deve disponibilizar, na mesma data. da convocacdo, todas as informacoes e
decumentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:

I --em sua pagifia na rede mungial de computadores:

I - no Sistema de Envig de Documentos, disponivel na pagina da CVYM na rede mundial de computadores;
e

Il - ha pagina da entidade administradora do mercada organizado-em que as Cotas sejam admitidas &
negociagdo.

22.6. Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informacbes de que trata o ftem 22.5 acima, no minimo,
aguelas referidas no arfigo 39, inciso v, alineas “a” a “d” da Ihstrucio CVM n° 472108, sendo que as
informagbes referidas no art. 39, inciso VI da mesma norma, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze)
dias apds a-convecacio dessa assembleia.

22,7, Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as
informacées de que trata o item 22.5 incluem:

|- deciaracfo dos candidatos de Que atendem os requisitos previstos.no artigo 26 da Instruciio CVM n®
472/08; e

It - as informagies exigidas no jtem 12.1 do Anexo.39-V da in'strugé’o CYM n® 472 /08,
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22.8. A Assemblela Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacfio de Cotistas possiidores
das Catas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) de total -das Cotas emitidas ou pelo
representante dos Cotistas, observados s procedimentos estabelecidos neste Regulamento,

22.9. Sem prejuizo das demais competéncias. previstas neste Regulamento, compete privativamente

A Asserbleta Geral daliberar sobre:
a} demenstracdes financeiras apresentadas pelo Administradar;

b} alteracéio do Regulamento;

(] destituicao do Administrador e escolha de seu subistituto;

dy emissao de novas Cotas, exceto até ¢ limite do Capital Autorizado;
&) fusao, incorporagdo, cisdo e transformagdo do Fundo;

f) dissolucéo ¢ liquida;éo do Fundao;

g) alteragdo do mercado em que as Cotas sio admitidas 3 négociacao;

hy apreciacdo do laudo de avaliagio de bens e direitos Utilizados na integralizacdo de Cotas de

Fundo, se aplicavel;

i) eleicdo e destituicio de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o dispaste
neste Regulamento, fixacdo de sua remureracio, se houver; e aprovagio de valor méximo das despesas
que poderde ser incolridas ro exercicio de sua:atividade;

i) contratacao de Formador de Mercado que seja Parte Relacionada;

K) 03 atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos.artigos 31-A, §2°, 34
e 35, IX daihstrucdo CYM n® 472/08;

i) alteracdo do prazo de-duracdo.do Fundo; e

m)  alteragbes na Taxa de Administragaa, nos termos do artigo 36 da Instrucio. GVM h° 472/08.
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22.9.1.. A realizagio de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sebre as demonstragdes
contabeis, & obrigatéria e deverd ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do
exercicio social do Fundo e apds no minimo 30 (trinta) dias contados da disponibilizacio das
demonstratdes contabeis auditadas aog Cotistas.

22.10. 0 Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia Getal; sempre
que tal-alteragio-decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigénéias expressas da
CVM, de adequacio a normas.legais ou regulamentares ou ainda em virtude-da atualizagio dos dados
caddstrais do Adiinistrador, do Gestor ou do-Custodiante, Estas alteracées devem ser comunicadas
acs Cotistas por carrespond@ncia, ne praze de até 30 {trinta) dias contados da data em gue tiverem
sido implementadas,

22.11. Par ocasido da assembleia geral ordinaria; os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das
Cotas emitidas ou o representante das cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhade ao Administrador do Funde, a inclusio de matétias.na ordem do dia-da Assembleia Geral,
que passard a ser ordinaria e extraordindria.

22,11.1. O pedide de que trata o item 2Z:11 acima deve vir acompanhado- de evéntiais
documentos. necessarios ao exercicio do direito de voto, Inclusive aqueles mencionados no-§ 2° do
artigo 19-A da Instrucio CVM n° 472/08, e deve ser encamibhado e até 10 {dez) dias contados da data
de convocacio da assembleia geral ordinaria,

22.11.2. O pereentual de que trata o jtem 22.11 acima deverd, ser calculadoe com base nas
participagdes constantes do registro de Cotistas ria data de corivocagio da assembleia.

22,11.3. Caso os Cotistas ou o representante de cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do
item 22.%1 acima, o Administrador deve divulgar peles meios previstos nos incisos | a It do-item 22.5
acima, no'prazo de 5 (cinco} dias a contar do encerramento do prazo previste no item 22.11.1 acima,

o pedido de incluséo de matéria bem como o5 documentos encaminhados pelos solicitantes.

22.13.A Assembleia Geral de Cotistas poderd ainda, a qualquer momente, nomear até 1 (um)
represéntante para exercer as funges de fiscalizagdo e de controle gerencial das aplicagées do Fundo,

em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.
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22.13.1. A eleicdo do representante de Cotistas pode ser aprovada pela maforia dos Cotistas

presentes.e gue representem, no minimo:
!- 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo.tiver mais de 100 (cem) Cotistas; e
if--- 5% {cinco por-cento) das Cotas emitidas, quande o Fundo tiver até 100 {cem) Cotistas,

22,13.2. Os representantes dos Cotistas tefdo prazo de-mandato consolidado de 1 {um) ano a se
encerrar na préxima Assembleia Geral Ordiniria do Fundo, perrmitida a reeleicio,

22.13.2, Somente pode eéxefcer as fungdes de representante dos Cotistas pessoa natural ou
Juridica, que atenda aos seguintes requisitos, cenforme estabelecido no artige 26, da Instrucho CYM n®
472/08;

| - ser Cotista;

il - ndo. exercer cargo ou fungdo no Administrador, Gestor gu Custodiante, ou no controlador do
Adiministrador, Gestor ou Custodiante em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas
au outras sociedades sob controle comum, ou Pprestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

Ml - ndo-exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do- empreendiménto itnabiliarie que
constitua ohjete do Fundo, cu prestar-lhe assessoria-de qualquer natureza;

IV - néo ser administrador ou gestor de outros fundas de investimento imebitiario;

Y - nag estar em gonflito de interesses com o Fundo; e

VI - nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenada por crime falimentar, de prevaricaciio;
peita ou suborno, concussio, peculato, contra a economia popular, a f& piiblica ou a proptiedade, ou
a.pena criminal gue vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos plblicos; nem ter sido
condenado a pena de suspensiio. ou inabilitacie temporaria aplicada pela CYM.

22.13,3, O representante do Cotista eleito devers iformar ao Administrador e ag Catista a
superveniéneia de circunstanelas que possam impedi-lo de exercer a sua funcéo,

34

196



22.13.4. A Assembleia Geral de Cotistas serd instalada com a presenca de pelo menos 01 (um)
Cotista, sendoe que as.deliberagdes poderio ser realizadas mediante processo de consulta formal, por
meio de correspondéncia escrita ou eletrfnica (e- maif), a ser realizado pelo Administrador junto a
cada Cotista do Fundo, correspondendo cada Cota ao direlto de 01 (urn} voto na Assembleia Geral de
Cotistas, desde que observadas as formzlidades previstas nos.artigos 19, 19-A e 41, incisos [ e Il da
instrucdc CVM n° 472/08, Da consutta déverdo constar todos os elementos informativos necessarics ao

exercicio do direito de voto,

22.13.5. Todas as decisdes emn Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos-Cotistas que
representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um
voto, n&o se computando es votos em branco, excetuadas ds hipoteses de qudrum qualificado previstas
no itém 22.13.6 ahaixo. Por maioria simples entende-se o vota dos Cotistas que representeny a Uhidade
imediatamente superior 4 metade das Cotas representadas na Assembieia Geral de Cotistas,

22.13.6. As deliberacoes relativas s matérias previstas nas alineas. “b", 9" =B R S
“K" & “m" do item 22.9 acima, dependerédo de aprovagio por maiofia de votos, em Assembleia Geral
de Cotlstas, por Cotas que representem:

|- 25% (vinte & cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) Cotistas_; au

1t - metade, no minime; das Cotas emitidas, quandoo Fundo tiver até 100 {cem) Cotistas.

22.13.7, Os pefcentuais de que trata o item 22.13.5 acima deverio ser determinados com base
no niimero de Cétistas do Fundo indicados no. registro de-Cotistas na data de convocacao da assembleia,
cabendo ao Administrador informar fo edital de convecagio qual serd o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sufeitas & deliberagdo por quérum qualificado.

22.14,F facultado a Cotistas gue-detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% {mefo par cento} ou mais
do total das Cotas emitidas soligitar ag Administrador o envio de pedido de procuracio aos demais
Cotistas do Fundo.
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22.14.1, Ao receber a solicitagdo de quetrata o item 22,14, o Administrador devera mandar, em
riorne do Catista solicitante, o pedido de procuraciio,.conforme contelido & nos termos determinados
pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias (itefs da solicitacio,

22.14.2, Nas hipfiteses previstas no 22.14, o Administrador pode exigir:

| - reconhecimente da firma do signataric do pedido; e

Il - cépi‘a dos documentos que comprovem que o signatério tem poderes para representar os Cotistas
soticitantes, quando o petlido for assiiado per representantes,

22.14.3..  E vedado ao administrador do Fundlo:
{ - exigir quaisquer outras juslificativas para o pedido-de que trata.o item 22,14;
Il - cobrar pelo fornecimento da relacdo de Cotistas; ¢

ill- condicionar o deferimento do pedido ac cumprimento de quaisquer formalidades ou.a apresentacio
de quaisquer-documentos.nfio previstos no item 22.14.2.

22.14,4, Os custos incorridos com o envig do pedido de procuragio pelo Administrador de Fundo,
em nome de Cotistas, serdo arcados peld Fundo,

22.14.5, N&o podem votar nas Assembleias gerals do Fundo:

I - o Administrador ou Gestor;

(1 --0s sbcios, diretores e funcionarios do Administradar ou do Gestor;

1l - empresas.ligadas a0 Administrador ou ac Gestor, seus socias, diretores e funciondrios;

IV - 0 prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;
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V-0 Cotista, na hipdtese de deliberagio relativa a laudos de avaliacfio de bens de sua propriedade

fue concorram para a formagao do patriménio do Fundo: e

Yl - o Cotfsta cujo interesse seja conflitante com o do Funde,

22.14.6, N&o se aplica a vedagao prevista heste item guando:

| - 03 Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos [ a IV}

Il - houver aquiescéncia éxpressa da maioria dos demafs Cotistas, manifestada na prépria Assémbleia,

ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente -4 Assemblela em que se dard a

permisséo de veto; our

It - todos os subscritores das Cotas forem conddminos de bem com que concorreram para a

integralizagdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuize da responsabilidade de que tratao §

6°do artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme o § 2° do artigo. 12 da Instrugic CVM n® 472/08.
CAPITULO XXIIl - ATOS E FATOS RELEVANTES

23.1. Os atos ¢u fatos relevantes que possam ihfluenciar direta ou indiretamente nas decisbes de

investimento no Fundo serdo imediatamente divuigados pelo Administrador, pelos mesmos meios

indicados no Capitulo XIX deste Regulamento,

23.2. Considera-se relevante, qualquer deliberagfio da Assembleia Geral -de Cotista ou do
Adminfstrador, ou qualguer outro ato ou fato que possa influir de modo pohderdvel;

I'- na cetagdo das Cotas oy de valores mobiliarios a elas referenciados;
Il - na decisdo dos investidores de comprar, vender o manter as Cotas; e

Il --ng decisfio dos. investidores de exercer quaisquer direitos inerentess condigao de titular Cotas ou
de valores mobilidrios.a elas referenciados

23.2.1, Sa0 exemplos de.ato ou fato relevantes:
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| - a alteragio no tratamento tributério conferido ao Fundo ou ae Cotista;

Il - o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo

dentre as receitas do Funda;

Il - a paralizacdio das-atividades dos Imdveis, bem como a desecupacio ou qualquer outra espécie de
vaclncia dos Imoveis destinados a arrendamento ou locagdo e que possa gerar impacto significativo
em sua rentabilidade;

IV'- ¢ atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabitidade do Fundo;
V - contratacdo de formador de mercado ou.o término da prestacdo do-servico;.

Yt propasitura de agdio judicial que possa.vir a afetar a situagdo econdmico-financeira do Fundo;

Vli - a venda ou locagae dos Imdveis de propriedade do Funde destinados a arrendamento ou locagac,

€ que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;
VIl + atteraclo do Gestor ou Administrador;

IX - fusdo, incorporagdo, tisdo, transfarmaciio do Fundo ou qualquer outra operagae que altere
substancialmente a,sua composicdo patrimonial;

X - alteragdo de mercado organizado em que seja admitida a negociacdio das Cotas do Fundo;
Al - cancelamento da listagemn do Fundo ol exclusio de negociacdo de suas Cotas;

XIi - desdobramentos ou grupamentos das Colas; €

Il - emisséo das Cotas: nos termos dg inciso Vill do artigo 15 da Instrugao CYM n® 472/08.

CAPITULO XXIV - LIQUIDACAO
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24.1. O Fundo serd liquidada por deliberagio da Assembleia Geral especialmente convocada para esse

fim ou na-ocorréncia dos eventos de liguidagdo descritos neste Regulamento.

24.2. Séo eventos de liquidagio antecipada, independentemente de deliberagia em Assembleia

Geral:

a) caso o Fundo-passe & ter Patriménio Liquido inferior a 10% (dez por cento) do patriménio inicial

do Funde, representado pelas Cotas da Primeira Emissdo;

15 descredenciamento, destituicio, ou rentincia do Administrador ou do Gestor, caso, no prazo
maximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a Assermbleia Geral convecada para o fim de
substitui-lo n&o alcarice quérum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidagée do Fundo; e

c) acorréneia de Patriménio Liquido negativo apds consumidas as reservas mantidas no patrimdnio

do Funde, bem camo apés a alienacéo dos demais atives da carteira do Fundo.

24.3, A liquidaghio do Fundo e 0 consequente resgate das Cotas ser&o realizados apos a alienacdo da
totalidade dos Ativos Financeiros e Ativos lmohitidries fntegrantes do patriménio do Fundo.

24,4, Apds o pagamento de todos os custos-e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as
Cotas serio resgatadas em moeda torfente nacional ouen ativos integrantes do patrimério do Funde,
se for o casa, no prazo maximo de 30 (trinta) cias contados da data da Assembleia Geral que deliberou
‘pela liquidagdio de Funde ou da data em que ocorrer um evento de liguidagao antecipada.

24.4.1, Para o pagamento do resgate serd utilizads o valor do quociente obtido com a divisio
«do miontante obtide com a alienacio dos ativos do Fundo pelo niimero. das Cotas emitidas pelo Funde.

24,5, Caso ndo.sejs possivel a liguidacae do Fundo com a adogio dos procedimentos previstos no jtem
24.3 atima, o Administrader resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos atives do Fundo,

pefa prece em gué se encontram contabilizades na carteira dg Funde e tenido por pardmetro o valor
da Gota em conformidade.com o disposto no itemy 24.4.1 acima.

24,51, A Assembleia Geral deverd deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do
Fuhdo para fins de pagamento de resgate das Cotas efq circutagdo,
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24.5.2, Na hipdtese da Assembleia Geral referida acima nio chegar a acorde sobre os
procedimentos para entrega dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundae serfio entregues
aos Cotistas mediante a. constituigio de um condominio, cuja fragho ideal de cada Cotista sera
calculada de acordo com a proporgas das Cotas detida por-cada um sebre o valor total das Cotas em
circulacho, Apds a constituicio do condeminio acima referido, o Administrador estard desobrigado em
relagdo as reésponsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado & liquidar o Fundo

perante as autoridades competentes.,

24.5.3. O Administrador deverd notificar .os Cotistas para que elejam um administrador do
referide condominio, na forma. do Codigo Civit Brasileiro.

24.5.4, O Custodiante continuaird prestando servicos de custodia pelo prazo improrrogavel de 30
{trinta} diag, contado dd notificacdo referida no item anterior, dentro do qual o administrador do
condominio eleito. pelos Cotistas indicard ao Administrador e ao Custodiante, hora e local para que
seja feita a entrega dos atives, Expirado este prazo, o Administrador podetd promover o pagamento
em consighacde dos ativos da carteira do Fundo, em conformidade com o disposto no Cédigo Civil
Brasileiro.

24.6. Nas hipdteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sohre a
demonstracdo da movimentacds do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das

(ltimas demonstractes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidago do Fundo.
24.6.:1. Devera constar das notas explicativas s demonstragdes finaficeiras do Fundo
analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas
e de acordo com a regulamentacio pertinente, bem como quante & existéhcia oy nao de

débitas, créditos; ativos ou passivos ndo contabilizados:

24,7, Apds a partilba do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento. do registro do
Fundo, mediante o encaminhamento:a CVM, no prazo de 15 {quinze} dias, da seguinte documentacio:

a) termo de encerramento firmado pele Administrador em caso de pagamento integral aos
Cotistas, ou a-ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidago do Fundo, quando for o caso;
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1) a demonstracic de movimeéntagio de patrimdnie do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor

independente; &

c) o coimprovante da entrada. do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF do Fundo.
CAPITULO XXV - FALECIMENTO QU INCAPACIDADE DO COTISTA

25.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espétio ou do incapaz
oercerd os direitos & cumprira tédas as obrigacdes, perante 6 Administrador, que caberiam &o de
cujus ou ao incapaz até o momento da adjudicacdo da partilha ou'cessfo da incapacidade, observadas
as prescricdes legais.

CAPITULO XXVI - FORO

26.1. Fica elefto o Foro da Comarca da Capital do Estado de S&o0 Paulo, com ekpressa. rentnicia a
gualquer outro, pot- mais privilegiado que. possa ser, para dirimir quaisquer ddvidas ou questdes

decorrentes deste Regutamento.

580 Paulo, 26 de setembro de 2017,
: S0
“‘; )
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
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ANEXOQ | - DEFINICOES DO REGULAMENTO

Administrador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIRGS S.A. DTVM, instituicdo
financeira com sede na Cidade de Rio de Jareiro, Estado do Rip
de Janeiro, & Prala de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Torrer
Corcovado, Botafopo, CEP 22250-040, inscrita no CNP4/MF sob o
n®39,281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para
0 exercicio da atividade de adrninistracdo de carteiras de titulos

e valores mobitidrios, nos termos do Ato Declaratério.n® 8.695, de.

20 de marge de 2006,

ANBIMA

Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais - ANBIMA.

Assembleia Geral ou
Assembleia Geral de
Cotistas

Assembleia Geral de Cotistas.do Fundo.

Ativos Financeiros

Significam: (i) os titulos de renda fixa, plblicos ou privades, de
liquidez-compativel com as necessidades e despesas ordinarias do
Funde & emitidos pelo Tesouro Nacional ou por InstituicGes
Financéiras Autorizadas de primeira linha; (i) moeda corrente
nacienal; (ifi) as operacdes compromissadas com lastra nos ativos

]

indicados noinciso “i acima emitidos por Instituicées Financeiras
Autorizadas.de primeira linha; (iv) os derivatives, exclusivamente
para fins de protecio patrimonial, cuja exposicio seja sempre,
fic maximo, ¢ valer do Patrimdnio Hauido da Fundo; (v) as cotas
de fundes de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa
com liquidez didria, com investimentos preponderantemente nos
ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; (vi} as LH;
(vii) as LCI; (viil) LIG; e (ix} outros ativos de liquidez compativel
com as necessidades & despesas ordindrias do Fundo, cuje
investimento seja admitide aos fundos de investimento
imabiliario, na forma da Instrucdo  CYM n® 472/08, sem
necessidade especifica de diversificacfio de investimentos,
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Ativos Imobiliarios

Significam: (1) os' Imadveis, bem como gquaisquer direitos reais
sobre os Imovefs, inclusive agueles gravados com dhus reais; (i1)
as aces ob cotas de sociedades cujo propdsito seja investimentos
em Imdveis ol em direitos
reais sobre Imoveis; '(_iii) as cotas de fundos de investimento em
participagdes que terham como pelitica de investimento
aplicagbes em saciedades cujo propésito censista no investimento
am Iméveis ol em direltos reais sobre Imdveis; (iv} as cotas de

outros fundes de investimento imobiliario. que tenham como

politica de investimento aplicacies em Iméveis ou em direitos.

reals sebre Imdveis ou, ainda, aplicacdes em sociedades cujo

propésito consista no irvestimento em Iméveis ou em direitos

reals sobre Imaveis; (v} os certificados de recebiveis imobiliarios,
£uja emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de oferta plblica
tegistrada na CYM ou cujo registro tenha sido dispensado, nds
termos da regulamentacie aplichvel; (i} os certificados de
Potencial adicional de construcao (CEPAC), caso sejam esseniciais
para fins de regularizagsio dos lmidveis da carteira do Fundo ou
para fins de implementacfio de expansées e benfeitorias em tais
Imdveis; ou {vi) outres titulos e valeres mobilidrias previstos no
artigo 45 da Initrugio CVM n® 472/08, cuja emissio ou negociacio
teriha sido objeto de oferta publica registrada na CVM oy cujo
registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentagéio
aplicavel, e que tenham sido emitidas pol” emissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas ags. fundos de
investimento  imébiliario, sem hecessidade  especifica de
diversificaciio de investimentos.

" Auditor Independante

A empresa de alditoria independente de” primeira Unha, que
venha a ser contratada pelo Admi nistrader, conforme definido de
comum acordo com o Gestor, para & prestacdo de tais servicos,
dentre: (i) Ernst & Young Auditores Independentes S.5., (i)
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, (i) Delloite
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Touche Tonmatsu Auditores Independentes, ol (iv) KPMG

Auditores Independentes,

“BACEN

Banco Central do Brasil,

Berichmark para fins de

calculo da Taxa de

Indicador e referéncia utilizado para fins de-calculo da Taxa de

Pefformance, equivalente a variagdo. acumulada do [IPCA,

Performance acrescido de 6% (seis por cento) ao ano, sempre calculado pro-
rata temporis.
B3 B3 5.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo.

Baoletim de Subscricao

Boletim de subscricae referente & distribuicdo das Cotas objeto

de Ofertas, elaborada nos termos da regularnentacao aplicavel.

CNPJ/MF

Cadastrs Macional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

Codigo ANBIMA

Céd_igo ANBIMA de Regulagie e Melhores Praticas para Fundos de

Investimentos.

Cédigo Civil Brasileiro

Lei n® 10,406, de 10 de janeiro de 2002_,_ conforme alterada.

Conflito de Interesses

Significa qualquer situacio assim definida nos termos. do artigo 34
da Instrugdo CVM n® 472/08.

Contrato de Gestao

Significa o Instrumento Particular de Administragdo- de Carteira
do XP-Malls:Fundo de Investimento Imobiliario, por meio do gual
o Fundo contrata o Gestor para prestar os servicos de
administragao da carteira do Fundo e ouitros sefvicos relacionados
a tomada de decisio de investimentos de Fundo.

Cotas

Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e condighes
estédo descritos neste Regulamento.

Cotistas

Os titulares das Cotas, quando referidos em cenjunto.

Custodiante

Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira, com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, {ocalizada a Praia de Botafogo,
n. * 501, 5° andar {parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250~
040, Brasit, e inscrita no CNPJ/MF sob o nlimere 30.306.294/0001-
45, devidamente credenciade na. CVM come custodiaite, de
acordo com o Ato Declaratoric nlimero 7.204, de 25 de abril de
2003, ou.quem vénha a substitui-lo,

CYM

Comissao de Valores Mobiliarios.
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Data de Emissdco.

Significa-a data da primeira integralizacdo das Cotas objeto-de
cada ernisséo do Fundo,

Data de Inicio

A data da priineira integralizagdo de Cotas por qualquer Cotista,
que devera ocarrer na Primeira. Liquidacéo.

Despesas Extraordinarias

Despesas que nio:se refiram aes gastos rotineiros de manutencao
dos  Iméveis. integfantes da  carteira do  Fundo,
exemplificadamente,. mas sem qualquer limitacao: (a). obras de
reforma ou acréscimos que interessem & estrutura integral do
Imdvel; (b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e
iluminacdo, bem como das esquadrias: externas; {c) ohras
destinadas & criacde e wmanutencio das condicdes de
habitabilidade dos Imdéveis; (d) instalagdo de eguipamentos de
seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacio, de
esporte.e de lazer; (e) despesas de decoracio e paisagismeo nas
partes de uso comum; (f} despesas decorrentes da cobrangs de
aluguéis em atraso e acdes de despejo, renovatdrias, revisionais;
e (g) cutras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como

proprietéario dos imédvefs:

Dia Util Qualquer dia que ndoseja sébado,_domingo-, feriado nacional ou
dia‘em que ndo haja expediente na B3,
Escriturador instituicao de primeira linha, devidamente habilitada para tanto,

que venha. a ser contratada pelo Administrador para a prestagio
de tals servicos. MNesta data, a ITAU CORRETORA DE VALORES
5.A., sociedade por agbes, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estade de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3,500,
3% andar. {partey; ltaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNBJ/MF
sob o n® 61.194.353/0001-64 é a instituigdo responsavel pela

escrituracio das Cotas do Fundo.

Formador de Mercado

Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades
adiminisiradoras dos mercados organizados, para.a prestagio de

servicos de formagae de mercado, que podera ser contratada pelo

‘Administrador,. nos termos do item 2.4 deste Regulamento,

Fundo

XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - Fil.
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Gestor

XP Gestdo de Recursos,.cam sede na Avenida Brigadeire Faria
Lima, 3600, 11° andar, na cidade de Sdo Paulo, éstado de Séo
Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 07.625.200/0001-89,
habilitada para a administracio de carteiras de valores
mobitidrios, conforme ato declaratério expedido pela CVM n®8650

de 03702/2006 ou outro.que venha a substitui-lo.

Instituigdes Financeiras

5ac instituicdes financeiras autorizadas a funcionar pelo BACEN.

Autorizadas

“Imbveis Empreendimentos e pmjetbs imobiliarios consistentes de
shopping centers efou correlatos, tafs como strip matls, outlet
cenfers, power centers, incluindo projetos de greenfield, ou
sefa, projetos completamente novos, ainda em fase pré-
operacional de estudo e desenvolvimento, dentre autros,

1PCA indice de Precos ac Consumidor Amplo, apuradoe e divulgado pelo

Instituta Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Instrugdo CVM n® 400/03

Instrucéio da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instrugao CVM no 472/08

Instrucdo da CYM n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada,

Instrugcao CYM n®476/09

Instruicdo da CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, confarme
alterada.

Instrugdo CVM n® 494/11

A Instrucdo da CVM n® 494, de 20 de abril de -2.0.11, conforme
alterada;

Instrugdo CYM n® 516/11

Instrugao da CYM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme
atterada.

Lei n° 8,668/93

Lein® 8,668, de 25 de junho de 1993, conforme aiterada.

Lei n® 9.779/99

Let n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lein® 11.196/05

Lein®11.196, de 21 de novembro de 2005, conforme alterada.

Lucros Semestrais

Periodicidade de pagaments, conforme previsto nos termos do
itert 20,1 deste Regutamento.

Montante Minimo da
Primeira Emissao

Corresponde a 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, totalizando. o
montante minimo de RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais) para a manutencdo da Oferta Plblica da Primeira Emissdo.
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Oferta Publica

Toda e qualquer distribuicao piblica das Catas realizada durante
b prazo de duragio do Fundo nos termes da Instrugdo CVM n°
400703, a gual dependera de prévio registro perante a CYM,

Oferta Restrita

Toda e qualquer distribuicdo publica das Cotas com esforgos
restritos de colocagio que venha a ser realizada durante o prazo
de duracio do Fundo, nos termos da fnstrugiio CVM n° 476/09, a
qual (i) sera destinada exclusivamenrte @ investidores
profissionais, hos térmos da regulamentacdo em vigor; (i} estara
automiaticamente dispensada de regisito perante a- CVM, nos
termos da Instrugdo CVYM .n® 476/09; e (Wi} sujeitard os
invastidores profissionais & vedacio da negociagio das Cotas nos
mercados regulameritados, pelo praze de %0 (noventa) dias,
centados da sua subscrigdo ou aquisicdo, conforme previsto ha
Ihstrucdo CVM n"476/09.

Gfertas

Oferta Plblica e Oferta Restrita, quando referidas em.conjunto.

Pessoas Ligadas

Significa:

| - a sociedade controladora ou sob controle de Administrador, do
Gestor audo consultor especializado.caso venha a ser contratado,
de seus administradores e acionistas;

Il - a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte,
sejam os mesmos do Administrador, do Gestar, ou do consultor
especializado caso venha a ser contratade, com excegéo dos
cargos exercidos em drgdos colegiados previstos no estatuto ou

regimento interno do Administrader, do Gestor-ou do constltor

especializado caso venha a ser contratado, desde que seus

titulares néc exercam. funcdes executivas, cuvida previamente a
CVM; e
1l - parentes até segunde grau das péssoas naturais referidas nos

incisos acima.

Patriménio Liguidoe do
Fundo

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

do Fundo.
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Paolitica de Investimento

Politica de investimento descnta no Capitulo VI deste

Regulamento,

Primeira Emissao

A primeira emissdo de Cotas do Fundo, que sera regida peto
Suplemento constante dg Anexo 1| desse Regiillamento.

Primeira Liquidagdo

Significa a data da primeira. integralizacéo de Cotas do Fundo,
que deverd ecorrer no 5° (guinto) Dia Util contado da data em
que forem subscritas Cotas equivalente ao Montarite Minimo da

Primeira Emisséo.

Prospecto

Prospecto referente a distribuicdo de Cotas objeto de Oferta

Pilblica, etaborado nos termos da regulamentagio aplicavel.

Regulamento

Q presente regulamento do-Fundo,

SELIC Sistema Especial de Liguidacgo e de Custddia, gerido e operado
pelo BACEN ern parceria com a ANBIMA.
Suplemento E o suplemento constante do Anexo Il deste Regulamenteo e que

contém as caracteristicas'da Primeira Emissdo;

Taxa de Administragio

Tem o:significado a ela atribuido no item 7.1 deste Regulamento.

Taxa de Distribuicao
Priméria

A taxa de distribuigde primaria, incidente scbre as Cotas objeto
da Oferta, tue deverd ser arcada pelos Investidores interessados
em adquirir as Cotas objeto de Ofertas, ‘a ser fixado a cada
emissdo de Cota do Fundo, de forma a arcar com os custes de
distribuicdo, entre outros, (a) comissdo de coordenacéo, (b)
comissdo de distribuigao, (¢} honorarios de advogados externcs
contratados pafa atuacdoe no &mbito da oferta, (d) taxa de
registre da oferta de Cotas na CVM, (e) taxa de registro e
distiibuicdo das Cotas na B3, (fY custes com a publicacéc de
anincios € avisos no. dmbito das Ofertas das Cotas, conforme o
caso, (g} custos com registros em cartério de registro de titulos e
documentos competente, (h} outros custos relacionados as
Ofertas.

Taxa de Performance

Tem o sighificado & ela atribuido no item 7.6 deste Regulamento.

Terme dé Adesdo

Termo de Ciéncia -de Risco e Adesdo ao Regulamento & ser

assinado por cada Cotista quando da subscricio das Cotas,
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Valor de Mercado

Multiplicacao: (a) da totalidade de Cotas emitidas pelo Fundo por
{b} seu valer de mercado, considerando o prego de fechamento
do Dia Util anterior, informado pela B3.
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ANEXO || - SUPLEMENTO DAS COTAS DO XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Exceto se disposte dé forma diversa aplica-se tesse Suplerhento ©s mesmaos termds e definighes

astabelecides no: Regulamento e nos do¢umentos da Primeira Emissao do Fuindo..

Montante Inicial da Primeira Emissdo;

Quantidade de Cotas:

Cotas Adicionais:

Cotas do Lote Suplementar:

RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de
reais}, sem considerar as Cotas do Lote
Suplementar e as Cotas Adicionais.

5.000.000 Cotas, sem considerar as Cotas do
lote Suplemeritar e as Cotas Adicionais.

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrucio CVM
n® 400/03, o Montante Inicial da Primeira
Emisséio podera ser acrescido envaté 20% (vinte
por cento), ou seja, em até RS 100.000.000,00
(cem milhdes de. reais), correspondente a
1.000.00¢ (um milhdo) Cotas, nhas mesmas
condigdes € no mesmo preco das Cotas
inicialmente ofertadas, a -exclusivo critério do
Funde e sem a necessidade de novo pedido de
registro ou de modificacdo dos termos da
Oferta. Q exercicio da opgac de distribuicio das
Cotas Adicionais ocorrerd até a Primeira
Liquidagéo das Cotas.

Nos' termos do- artigo .24 da Instruggo CYM n°
400/03, o Montante Ini¢ial da Primeira Emissao
pedera ser acrescido em até 15% (quinze por
cento), ou seja, em até R§ 75.000.000,00
{setenta e cinco milhdes de reais),
correspondente & 750.000 (setecentos é
cinquenta mily Cotas, nas mesmas condices e

ng mesmo. prego das Cotas inicialmente

212

50



Pre¢o de Subscrigdo:

Distribui¢do Parcial @ Montante Minimo da

Primeira Emissdo:

Montante #inimo por investidor:.

NUmero de Séries:

Forma de Distribuicio:

Procedimentos para Subscrigio e
Iitegralizagio das Cotas:

Tipo de Distribuicio:

Piblico Alvo;

ofertadas, conforme opgdo outorgada pelo
Fundo ao Coordenador Lider da Oferta e caso a
procura pelas Cotas objeto da Oferta assim
Justifique. O exercicio da opgao de distribuigio
das Cotas do Lote Suplementar ocorrera até a

Primeira Liquidacio das Cotas.
RS$ 108,00 (cem reais).

Serd:admitida a distribuicdo parcial, observade
o Montante Minime da Primeira Emissio
correspondente a 2.000.000 (dois milhées) ce
Cotas, totalizando o montante minimo ce
RS 200.000,000,00 (duzentos milhdes de reais)
para a manutencio da Primeira Emissao.

1 {uma) Cota, equivalente 'a RS 100,00 (cem
regis),

Gnica.

Plblica, nos termos da Instrucdio CVM n°
400/03.

As Cotas deverfio ser totalmente subscritas

durante o Perjodo de-Colocagdo, sendo que as
Cotas gue ndo forem subscritas até o fim do
Perfodo de Colocacdo serfio canceladas pelo

Administrador, '

Priméria.

A Primeira. Oferta Plblica é destinada. &
investidores em geral (exceto clubes de
investimento, nos termos dos-artigos 26 e 27 da

Instrugéo. CYM n® 494/11), sejam eles pessoas
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Periodo de Colocagso:

Coordenador Lider:

neturais oy juridicas, fundos de investimento,

fundes de pensdg, regimes proprios de

previdéncia social, entidades autorizadas a

funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades
de  previdéncia complementar e de
capitalizacdo, bem como investidores nio
residentes que ‘nvistam no Brasil segundq_ as
normas aplicivels e que aceitem os riscos

inerentes a tal investimento

Até 180 {cento.e oitenta) dias contados da data
de divulgagdo do andincio de inicio da Primeira

Emissio,

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS  S.A.,
sociedade com endereco na Cidade e Estado de
580 Paulo, na Av. Brigadeire Faria Lima ne 3600,

10° andar, CEP 04538-132, inscrito no CNPJ/MF

sob 0 n® 02.332,886/0001-78.
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ANEXO Il

REGULAMENTO CONSOLIDADO E VIGENTE DO FUNDO
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XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fii
CNPJ/MF n® 28.757.546/0001-00

INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERCEIRA ALTERACAO DO REGULAMENTO DO
XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Pelo presente instrumento particular, BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, & Praia de Botafogo, n°
501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissdao de Valores Mobiliarios (“CVYM”) para o
exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do
Ato Declaratério n° 8.695, de 20 de marco de 2006, na qualidade de instituicio administradora
(“Administradora”) do XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/MF sob o
n® 28.757.546/0001-00 (“Fundo”), delibera e resolve, considerando que até a presente data o Fundo
n&o possui patrimédnio e ndo iniciou suas atividades, aprovar um novo regulamento do Fundo, cujo
inteiro teor segue anexo ao presente instrumento (“Regulamento”), que passa a vigorar a partir da
presente data, em substituicdo ao regulamento até entio vigente, de forma a atender as exigéncias
formuladas pela Geréncia de Acompanhamento de Fundos Estruturados (“GIE”) da CVM, bem como
para realizar alteracdes voluntarias realizadas pela Administradora.

Fica autorizado o Sr. Oficial do 4° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Cidade de Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a promover a devida averbacédo deste
instrumento & margem do registro n° 1004917,

Rio de J/#iro, 14 de novembro de 2017.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
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REGULAMENTO DO
XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil

Rio de Jangiro, 14 de novemnbro de. 2017
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CAPITULO | - DAS DEFINIGOES

1.1. Para fins do disposto neste Regularmento, os termos & expressies indicados em letra maidscula,
nio singular ou no plural, terdo os significados atribuides a elés.no Anexo |. Além dissO' (a) os cabegalhoes
e titulos deste Regulamento sérvem apenas para conveniéncia de referenc1a e nag limitardo ou
afetario o significado dos capitulas, paragrafos ou artigos aos quals se aphcam, (b} ‘os ‘termas
sinclusive”, “iftcluiride”, “particularmente” e outros termos semelhanies serdo 1nterpretados coma se
estivessem acompanhados do termeo “axemplificativamente”; () sempre que ex1g1d0 pelo contexte,
as defini¢des contidasno Anexo | aplicar-se-3o tanto no singular guanto: no plural e 0 génera masculino
incluird o feminine e vicé-versa; {d) referéncias a qualquer decurmiento ou outros: ‘instrumentos incluem
todas. as suas alteracdes, substituictes, consolidacdes e respectivas complementag:oes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente; (e) referéncids & disposicfes legals serdo interpretadas
como referéncias as disposiges respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas;
(f} salvo se de outra forma gxpressamente estabelecido neste Regulamento, ;referéncias a itens ou
anexos aplicam-se a itens e anexos deste Regulamento; (g) todas as referéncias a quaisquer partes:
ihcluem seus sucessares, representantes e cessionarios autorizados; e (h) todbs oS prazos previstos

neste Regulamento seréo Contados excluindo-se o dia-do cemego e inctuinde-seio do vencimento.
CAPITULO Il - DOS PRESTADORES DE SERVICOS
2.1. ADMINISTRADOR

2.1.1. A administracao do Fundo serd realizada pelo Adminhistrador. O Admiinistrador tem amplos
poderes para gerir o patrimdnio do Fundo, inclusive abrir e movimentar contés bancérias, ddquirir,
alienar, locar, arrendar e exercer todos as demais direitos inerentes aos bens mtegrantes do patriménio
do Funde, podendo transigir e praticar todos os atos necessariosa adm1mstrar;ao do Fundo, mediante
solicitagfio do Gestor, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento pela legislacio ‘e

vigor e demais disposicoes aplicaveis.
2.2. GESTOR

2.2.1, A gestdo da carteira do Fundo serd realizada de forma ativa pelo Gestor, observade o-disposto
neste Regulamento, na regulamentacao aplicavel e no Contrato de Gestéo. '
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2.3, CUSTODIA, TESOURARIA E CONTROLADORIA E PROCESSAMENTO DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS :

2.3.1. Acustodia dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores mobilidrios e dos Ativos Financeiros
integrantes da carteira do Fundo seré exercida diretamente pelo Custodiante, o ciual prestara ainda os
servicos de tesouraria, controladoria e processamento dos.-titulos e valores mobiiiér’ios integrantes da
carteira do Fundo, ou por instituicio de primeira linha, devidamente habilitada para tanto, que venha

a ser contratada pele Administrador para a prestacdo de tais servicos.

2.3.2. Os Atives Financeiros integrantes da carteira do Fundo devem ser reg'istr:ados, custodiados ou
mantidos em conta de depdésito diretamente ‘em nome do Fundo, conformef 0 caso, em contas
especificas abertas ne SELIC, no sistema de liquidac8o financeira administr?ado pela B3 ocu em
instituicdes ou entidades autorizadas & prestacdo desse servico pelo BACEN ou péla CVM.

2.3.3. E dispensada a contratacio do servico de custédia para os Ativos Finaré]'ceiros ol dos Ativos
Imabitidrios que sejam titulos e valores mobilidrios que representém até 5% :(cinco por cento} do
Patriménio Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitides & negociaggo em bolsa de valores
ou mercado de balcao organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagao financeira
‘autorizado pelo BACEN ou pela CYM.

2.4, ESCRITURACAO DAS COTAS

2.4.1, A escrituracéo de Cotas seré exercida pelo Escriturador.

2.5, AUDITORIA INDEPENDENTE

2.5.1. Os servigos de auditoria do Fundo serdc prestades por instituicde de primeira linha,

devidamente habilitada para tante, que venha a'ser contratada pelo Administradér, conforme definido

de camurn acordo com o Gestor, para a prestacao de tais servicos.

2.6. FORMADOR DE MERCADO
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7.6.1. Os servicos de formagdo de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para o Funde pelo
Administrador, mediante solicitacdo do Gestor, e independentemente da realizacao de Assemnbleia
Geral, observado disposto no artigo 31-A, §1° da Instrucio CVM n® 472/08.

2.7. DISTRIBUIDOR

‘2.7.1. A cada hova emissio de Cotas do Fundo, a distribuicao das Cotas sera realizada por instituighes
devidamente habilitadas a realizar a distribuigio de valores mabiliarios, defini’da;is de comum acordo
entre o Administrador & ¢ Gestor, sendo admitida a subcontratagéo de terceiros. habilitados para

prestar tais servicos de distribuicio das Cotas.
2.8. OUTROS PRESTADORES DE SERVICOS

2.8.1. O Administrador, em nome do Fundo, poderd contratar empresas para pres;tarem os sefvicos de
administragao das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes da carteira do. Fundo,
bem como de exploragio do direito de superficie, do usufruto, do direito de uso (:-:' da comercializagao

dos Fespectivos imoveis, mediante solicitacio e indicacao do Gestor.

2.8.2. Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do Fundo e
por recomendagao do Gestor, se for o caso, podera, preservado o interesse dos Cottstas e observadas
as disposicoes especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substatmr os prestadores de

servicos do Fundo.

CAPITULG Il - PUBLICO ALYO

3.1. As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou junchcas em geral, fundos
de investimento, fundos de pensdd, regimes préprios de previdéncia soctal, entuiades autorizadas a
-funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia comgilementar e de capitalizacdo, bem
como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveqs e que aceitem

o0s riscos inerentes a tal investimento.
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CAPITULOC IV - OBRIGACOES DO GESTOR
4,1, O Gestor deverd, sem prejuizo do disposio no Contrato de Gestao:

i) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar, -alienar , sem necessidade de
aprovacdo em Assembleia Geral, salve nas hipéteses de Conflite de Interesses; Ativos Imobiliarios
(exceto Imaoveis cuja aquisicdo e alienaghe é de responsabilidade do Administrador na forma desse
Regulamenta) e Ativos Financeiros existentes ou gue poderae vir a fazer parte do patrimitihio do Fundp,
de acordo com a Politica de Irivestimento, inclusive com. a _elaboragéo-de@ analises econdmico-

financeiras, se for o caso;

i) identificar, selecionar, avaliar e acgmpanhar os Imoveis existentes ou qge poderdo vir a fazer
parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de lhvestimento, suéerindo e instruindo o
Administracor a sua aduisiciio ou alienacdo, sem necessidade de aprovagao em_AfssembleiaGeral, salvo
nas hipoteses de Conflito de Interesses; inclusive com a elaboracio de analises écon6mico-finaﬁceiras,

se for o caso;

jiiy  erientar e instruir o Administrador a celebrar os contratos, negdcios. juridicos e realizar todas
as operaches necessarias 4 execucio da Politica de Investimento do fundo, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todes os direitos relacionados ae patriménio e _ésg atividades do Fundo,

diretamente ou por meio de procuracio outergada pelo Administrador para esse fim, conforme o caso;

v} controlar e supervisionar as atividades inerentes & gestdo dos Ativos; Imobiliarios e Ativos
Financeiros, fiscalizando os servicos prestados por terceiros, incluindo os servicos de administracao
das locacGes ou arrendamentos de empieendimentos integrantes do _patrimanib do Fundo, bem como
de expldracio de- quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ad direito de superficie,
usufrute e direito de uso & da comercializacio dos respectivos Iméveis, que eventuatmente verham a

ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

v) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagéo das Cotas,; e a evolucao do valor
do patrimdnio do Fundo;.

vij sugerir ao Administrador modificacoes neste Regulamento;
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vii)  diretamente ou por meio de terceiros (iricluindo, a titulo exemplificativo; os administradores
dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo), acompanhar e avaliar opertunidades de melhorias €
renegociacao e desenvolver relacionamento com os locatarios dos Imdveis; :

viii}  diretamente ou por ineid de terceiros,. discutir propostas de locagio dos Imdveis com as
empresas contratadas para prestarem:os servicos de administracao das locagoes ou.arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo;

ix) monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

X) conduzir e executar estratégia de desinvestimento do Fundo, observade o disposte nesse
Regulamento, e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os :lim_l'_tes previstos na
regulamentacio aplicavel, e/ou (b} pela realizacdo da distribuicao de rendimentjo's e da afmortizagio
extraordinarfia das Cotas, conforme o caso; :

xi) orientar o-Administrador a céder os recebiveis originados a partir do investimentc emi Ativos
lmobiliarios & optar (a)} pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
legislaciio e regulamentacdo apiicavel, e/ou (b) pela realizagio da distribuigio de rendimentos e da

amortizacao extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

xii)  elaborar relatdrios de investimento realizados pelo Fundo em. Atives Imobiliarios, conforme

previstos no Contrato de Gestéo;

Xilf)  representar o Fundo, inclusive votande-em home deste, ein todas as reunides. e assernbleias de

conddminos dos imdvels integrantes do patrimdnio do Fundo;

xiv)  recomendar aimplementacdo de reformas ou benfeitorias nos Imoveis com ¢ objetivo de manter
o valor dos Imdveis ou potencializar os retarnos decorrentes da exploracio comercial ou eventual
cometrcializacéo; :

xv)  ihdicar empresas para elaboracao de laudo de avaliacao dos Iméveis;

xvi)  validar orcamento anual dos resultados operacionais dos Imoveis;

xvil) quando entender necessario, solicitar ao Adminjistrador’ que submeta a Assembleia Geral

proposta de desdobramento das Cotas; €
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xvili} votar, se aplicavel, nas assembletas gerais dos lmdveis, caso seja confdc")mi_no-, dos Ativos
Financeiros e/ou dos Ativos lmobiliaries detidos pelo Funde, conforme politica de voto registrada na
ANBIMA, disponivel no seguinte enderego | eletronico:
http: //www.xpgestac.com.br/ documentos/ Politica%ZOde%ZDvoto%ZOXP%ZOGes‘taé.;)df

O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS,
QUE DISCIPLINA 05 PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS ;s,&o AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE YOTO. TAL POZLiTICA ORIENTA AS
DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS
TITULARES O DIREITO DE VOTO. :

4.2. O Administrador confere amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira os ativos
listados na Politica de Investimentos {exceto lmdveis), de acordo com o disposto neste Regulamento e
no Contrato de Gestfio, na regulamentacio em vigar e he Contrato de Gestao, obﬁigando—se a outorgar
as respectivas procuracfes por meio de mandato especificos, conforme assim exiigido pela legislacao

aplicavel ou pelos 6rgaos piblicos competentes.
CAPITULO V - CARACTERISTICAS DO FUNDO.

5.1. 0-Fundo, constituide como condaminio fechado, tem prazo indeterminado de duracéoe & regido

pelo presente Regulamento e pela legislagao vigente,

5.2. Para fins do Cddigo ANBIMA Fundos de Investimento & das “Diretrizes de Classiﬁcag&o ANBIMA
de Fundos de Investimento ImobiliGrio”, .o Fundo € classificado: comio: “FIl Renda/Gestfio
Ativa/Shoppings”.

CAPITULO V1= OBJETO DO FUNDO, POLITICA DE INVESTIMENTO.E PARAMETRO:DE RENTABILIDADE

6.1. O objetivo do Fundo é a obtengdo de renda por meic da exploracdo imobiliaria dos Ativos
Jmabiliarios, bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de A;tivos Imicbilidrios e a
aplicaciio de recursos, preponderantemente em Ativos limobiliarios. Caso o Fundo;adqu_ira Imévets, esse
investimento visara proporcionar acs seus Cotistas a rentabilidade decorrente da gxploracho comercial

dos Imovels, bem como pela eventual comercializaghe dos Imdveis. O Fundo podera realizar reformas
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ou benfeitorias nos Imodveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua.exploragédo

comercial ou eventual comercializago.

6.1.1, © Fundo ndo tem o objetivo de aplicar. seus recursas em iméveis ou outrgs Ativos Imobilidrios
ou Atives Financeiros especificos, néo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou

determinados de diversificagao,
6.1.2, 0 Fundo podera adquirir os Imdveis que estejam localizados em todo o ter;ritén'o brasileiro.

6.1.3. A aquisicho dos Ativas Imobilidrios podera ser realizada, direta.ou indiretjament_e, & vista ot a
prazo, nos termos da regulamentacdo vigente e devera ser objeto de av‘faliagéo prévia pelo
Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada, observados os req@isit‘os- constantes do
Anexo 12 da Instrucio CVM n° 472/08. Adicionatmente, .os novos imoveis ser‘éo? cbjeto de auditeria
juridica a ser realizada por escritério de advocacia renomado a sef contratado_p.ielo Fundo, conforme
recomenda¢do do Gestor em conjunto com o Administrador, € com base em termbs usuais de mercado

utilizados para aquisicdes imobiliarias.

6.1.4. O Administrador pode, conforme instrucdes do Gestor, em nofme do 'Funci!o, adiantar quantias
para projetos de construcéo, desde que tais recursos se destinem exdusival“nenté & execugdo da obra
do empreéndimente, sejant cofnipativeis com o seu cronograma'ﬁsico-ﬁnanceircj, estejam de acorde
com & Politica de Investimentos, observado que tais quantias serdo arcadas sorm;ante- COm 0S Tecursos
do Fundo: :

6.1.5, Os Ativos Imobiliarios poderio estar relacionados a projetos de greenfield; ou seja, projetos

completamente noves; ainda em fase pré-operacidnal de estudo e desenvalvimenta.

6.2. A cada nova emissio, o Gestor podera propor um pardmetro de rentabilidade para as Cotas a
serem emitidas; o qual nao representara e nem devera ser considerado come umia promessa, garantia

ou sugestao de rentabilidade ags Cotistas por parte do Administrador ou do Gestor.

6.3. A parcela do patrimdnio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos
Imobiliarios devera ser aplicada em Ativos Financeiros. Adicionalmente, para realizar o pagamento das
despesas ordindrias, das Despesas Extraorditiarias e dos encargos previstos neste Régulamento_, o Fundo
podera manter. parcela do seu patriménio, que, temporariamente, nao estejami. aplicadas em Ativos

10
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Imobiliarios, nes termos deste Regulamento, permanentemente aplicada em Ati_v@s Financeiros, sem.

gualquer-timitagio em relagao 3 diversificacao.

6.3.1. O Funde poderad adquirir Ativas Financeiros de emissdec ou cujas centrapartes sejam Pessoas
Ligadas ao Gestor €/ou do Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na
forma prevista no artigo 34 da Instrugao CVM n® 472./08.

6.4. O objeto do Funde e sua Politica de Investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia

delibera(;ao da Assembleia Geral, tomada de acordo com o quérum estabeleddo neste Regulamento.

6.5. 0 Fundo ndo podera reatizar operacdes de day trade, assim consu:leradas aquelas iniciadas e
encerradas rio mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou pos1cao anterior do mesmo
-ativo.

6.6. O Gestor selecionard os investimentos do Fundo, a seu critério, sem érejuizo_ de eventual
concentracao da carteira em Ativos Imabiliarios, desde que respeitacdos eventuai$ limites que yeirham
a ser aplicados por conta da ocofréncia da concentracio do patriménio do Fundo em Ativos Imobiliarios
e/ou Ativos Financeiros nos-termas da regulamentagie em vigor, em especial d_oé § 5% e § 6° do artigo
45 da Instrucao CVM n° 472/08, '

6.7. Caberd ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cunjpr’imento da Politica
de Investimento, desde que respeitadas as disposicbes deste Regulamento-€ da \egislagdio aplicével,
nao the sendo facultado, todavia, tomar decisoes que eliminem a discricionaried:ade do. Administrador
com relagao &s atribuicbes que foram especificamente atribuidas ao Administrador neste Regulamento,

no Contrato de Gestdo e na legislagdo em vigor.

6.8, O Fundo, a critério do Gestor, podera. ceder a. terceiros ou dar em garantia, total ou
parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos dé locacao- dos Iméveis
integrantes da carteira do Fundo, assim como podera ceder quaisquer outros receblvels relacionados

a0s Ativos Imobiliarios.

CAPITULO Vi - REMUNERAGAO
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7.1. 0 Administrador reéceberd por seus servigos uma {a) Taxa de Adminis?tragéo fixa e anuat
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, & razao de 1/1Z avos,
calculada (a.1) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido do Funde, ou {(a.2) sobre o valor de mercado
do Fundo, caso suas cotas tenham ‘integrado ou passado a integrar, no periodo,jindices de mercado,
cuja metodologia preveja <critérios de inclusdo que considerem a liquidez_das; cotas e critérics de
ponderacao que considerem o volume financeire das cotas emiitidas pelo Fundo, como por exemplo, o
indice de Fundos de [nvestimeritos Imobiliarios ([FIX), calculado com base na média diaria da cotagdo
de fechamento das cotas de emissio do Fundo no més anterior ao do pagar‘nenito da rerunera¢do e
.que devera ser pago diretamente ao Administrador, observado.o valor minimo _ménsal de R%60.000,00
{sessenta mil reais), atualizado anualmente segundo a variagfio do IPCA, cu indi'c{a que vier a substitui-
lo, a partir do més subsequente & data de autorizagdo para funcionamen.to-d;o Fundo; e (b) valor
equivalente a até 0,30% (trinta centésimos por centa) ao ano a razéo de 1/12 iavo_s, caleulada (b.1)
sobre o valor contabil do patriménio liquido do Funde, caso a Taxa de Admini'sftr_a_géo seja calculada
nos termos da item (a.1) acima; ou (b.2) sobre o valor de mercado do Fu@do,_ caso a Taxa de
Adiministracio seja calculada nos termos do item {(a.l) acima; correspondeénte aos servicos de

escrituracao das cotas do Fundo, incluido na Taxa de, Administracio e a ser pago'a terceiros (“Taxa de

Escrituracao™). Para fins do.calculo ora previsto, sera utilizada a tabela abaixo:

Valor Contabil do Patriménio Liquide ou Valer de Taxa de
Mercado do Fundo Administragao
Até RS 500.000.000,00 0,95% a.a.
De RS 500.000.000,01 ate R1.000.000.000,00 0,55% a.a.
Acima de R&1.000.000.000,01 0,75% a.a.

7.1.1. Os valores constantes da tabela acima e o valor rinimo. mensal previsto no preambulo. da
clausula 7.1, serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicia das atividades do Fundg, pela
varjagao positiva do IPCA,

7.2. A Taxa de Administragio engloba os pagamentos devidos ac Gestor (conforme repartide fos
termos do Contrato de Gestao), ao Custodiante e ao Escriturador, e néo inclui vélores‘ correspondentes
aos demais Encargos do Fundo,: os quais serdo debitados do Fundo de acordo‘com o dispasto neste

Regulamento e ha regulamentacfa vigente. O Administrador pode estabel‘ecerz que parcelas da Taxa
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de Administracio sejam pagas diretamerite pelo Fundo aos prestadores de servigos;contratados, desde
que o somatdrio dessas parcelas nao exceda o montante total da Taxa de Administracéo.

7.3. Para fins do clculo da Taxa de Administracéo no periodo em que ainda nde se tenha o valor de
mercado das Cotas, utilizar-se-4 o vator de Patrimgnio Liquide do Fundo,-dividido pélo-nﬂmero de Cotas

em circulagao.

7.4. A Taxa de Administragiio sera apropriada e paga mensalmenter ao Adminiﬁtrador, por periodo

vencido, até o 5° Dia Ukil do més subseguente ao dos servicos prestados.

7.5. A cada emissig, o Fundo poderd, a exclusive critério do Administrador em conjunto com 0
Gestor, cobrar a Taxa de Distribuicio Primaria, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas ho ato da
subscricdo primaria das Cotas. Com excecho da Taxa de Distribuicao Priméria, a' ser eventualmente

cobrada em uma determinada emissao, ndo havera outra taxa de ingresso a.ser cobrada pelo Fundo.

7.6. Adicionalmente, o Fundo terd, a par'tir da Data de Inicio; uma Taxa de-l?erform'ance, a qual
corresponderd a 20% (vinte por cento) da rentabilidade do valor total integraiizado de Cotas do Fundo,
ja dedizidas todas as taxas e despesas pagas pelo Fundo,; inclusive a Taxa de Administracdo, que
exceder o Benchimark para fins-de célculo da Taxa de Performance. A Taxa de quf_ormance sera paga
ao Gestor sempre que houver amortizacéo de Cotas, ou outros pagamentos -ao__s;Cotistas autorizados
por este Regulamento, confarme definicdo de “Va™ abaixo, bem como por ocasiao da liguidaggo do
Eundo, em qualquer caso, desde que o vator total integralizado de Cotas, corrlgldo pelo Benchmark
para fins de calculo da Taxa de Performance a partir da data da respectiva mtegrahzagao tenha sido
totalmente restituido aos Cotistas por meio de amortizagbes ou pagamentos. A Taxa de Performance
serd calculada para {ins de-pagamento, hos tefmos da formula abaixo, desde qqe ela seja supetior a
zera (TP=0): '

TP=0,20* [Va * {Ti Corrigide - Zp Corrigida)]
ohde,
TP = Taxa de Performance;

Va = yalor total que foi distribuido aos Cotistas no semestre;
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321 Corrigido = variagéo percentual do retorno referénte a distribuigio de rendimento de cada cota,
ou seja, queciente calcilado entre o valor total distribuido aos cotistas no semestre, previsto no
Regulamento do Fundo, e o valor unitario por cotas integralizadas, valor es;se que sera corrigido

mensalmente pelo Benchimiark até a data de apurag8o da Taxa de Performance;;

$p Corrigido = variacio perceéntual acumulada do Benchmark {IPCA+6%a.a) até a data de apuracéo da

Taxa de Perfarmance.

7.6.1. O pagamento da Taxa de Performance ocorrera semestralmente; no final dos meses.de julho e
janeito, no més subsequente ao més de encerramento de cada exercicio (30 de Junhe e 31 de
Dezembro).

7.7. O Fundo nao terd taxa de saida.
CAPITULO VIIi - EXERCICIQ SOCIAL

8.1. 0 exercicio social do Fundo tem inicio.em 1° de julho de cada aho e término em 30 de junho do

mesmo ano.
CAPITULD IX - OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR

9.1. O Administrador tem amplos. e gerais. poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem
prejuizo das demais obrigagfes previstas na legislacdo e regulamentacdo aplicavel e neste

Regulamento, sem prejuizo da sua obrigacio de observar o escopo de atuacéo do Gestor:

a} celebrar os instrumentos relacionados ; uma vez sugerido ¢ jnstruido pélo Gestor, & alienagdo
ou & aquisicdo, 'sem necessidade de -aprovacéo em Assembleia Geral, salvo na$ hipéteses de Conflito
de Interesses, de lmovels, existentes ou que poderdo vir a fazer parte de pa;rimﬁnio do Fuhdo, de
acorde com a Politica de lnvestimento, inclusive com a elaberagdo de anélises econdmico-financeiras;
se for o caso; :
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b) providénciar-a averbagao, no cartorio de registro de imoveis, fazendo corjstar nas matriculas
dos Irdveis e direitos integrantes do patrimdnio do Fundo que tais mbveis, bem: como seus frutos e
rendimentos (i) nao integram ¢ ative do Administrador;. (il) ndo respondem direta ou indiretamerite
por qualguer obrigagao do Administrador; (iif) ndo compdem & lista de hense d1rett05 do Administrador,
para efeito de liguidacao judiciat ou extrajudicial; {iv) ndo podem ser dados.em garantja de débito de
operacaa do Administrador; (v} néo sio passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador,

por mais privilegiados que possam ser; € (vi) hao podem ser objeto de constituicdo de quaisguer onus

reais;
c) manter, as suas éxpensas, atualizados e em perfeita ordem (i) 0s reg15tros dos Cotistas ¢ de
transferdncia das Cotas; (i) os livros de atas e de presenca das Assembielas Gerais; (iii} a

documentagio relativa ags ativos & as operacdes do Fundo; (iv) os registros contabe1s veferentes as
operagdes e ao patriménio do-Fundo; e (v) o arquivo dos pareceres e relatorids do AUdltOl’ Independente
e, quanda for o caso, dos representantes dos Cotistas e dos-profissionais ou empresas contratadas €
que, eventualmente, venham a ser contratadas, nos-termos .dos artigos 29 e 31§da Instrucao CVM n°
472108;

d) receber rendimentos ou quaisquer vatores devidos ao Fundo;

e) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de pr-opaganda em periodo

de distribuicdo das Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto no Capltulo XV,

fy manter custadiados no Custodiante ou em outra instituicio prestadora de; servicos de custddia,
devidamenté autoiizada pela CYM, os Ativos Financeiros e os Ativos Imobiliario que sejam titulos e

valores mobiliarios, adquiridos com recursos do Fundo;

g) no-caso de ser informado sobre a instauracio de procedimento administra:tivo pela CVM, manter

a documentacao reférida na alinea “b” acima até o término do procedimento;

h} divulgar informagdes em conformidade com & cbservados os prazos previstos neste Reglitamento

e na‘e regulamentacao aplicavel;

i manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

15
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) dar, desde que requisitado pelo Gestor, representagdo legal para o e‘xercif:io_ da direito de voto
em assembleias dos Ativos Financeires ou Ativos Imobilidrios detidos pelo Fundo,iconforme_ politica de
yoto adotada pelo Gestor, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Cédigo ANBIMA e pelas
diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulagdo-e Melhores Praticas da ANBIMA;

k) observar as disposi¢bes constantes deste Regulamento, hem _como;as deliberacbes da
Assembleia Geral; :

) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ern relacdo ao Fundo

e aos-Cotistas, nos termos da legislacio aplicével;

m) conforme orientac@o do Gestor, representar o Funde em juizo e fora dele e praticar todos 03

atos necessarios a administracao da carteira do Fundo;

n} controlar e supervisionar as atividades inerentes 4 gestdo dos Ativos :lmobiliérios e Ativos
Financeiros, fiscatizando os servigos prestados por terceiros, incluindo 05 sewigos de administracio
das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimdnia: do Fundo, bem comp
de exploragho de quaisquer diteitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao gdjreito de superficie,
usufrufe e direito de-uso e da comercializacdo dos respectivas Imdveis, que evehtualmente venham a

'ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

o} observar as recomendacdes do Gestor para 0 exercicio da Politica de Investimentos do Fundo,

atl outorgar-lhe mandato para que a exerga diretamente, conforme o €aso;

p) celebrar os negbcios juridicos e realizér todas as operacdes necessarias & execucao da politica
de investimentos do Fundo, exercends, ou diligenciando para que sejam exercidos, todes o5 direites
relacionades ao patfiménio e as atividades do Fundo, sem prejufzo de eventual procuracac plblica

para gue o Gestor possa realizar tais atos, conforme o item 4.1, iii, acima;

q) controtar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do ;Fundo, fiscalizando os

servicos prestados por terceiros € o -andamento dos empreendimentos ;imobiliarios sob sua

responsabilidade;
r) contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:
i distribuicao das Cotas do Fundo.a cada nova oferta;
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(i)  consultoria especializada, que chjetive dar suporte e subsidiar o Administrador € o
Gestor, em suas atividades. de analise, selecdo e avaliacdo dos Iméveis e demais ativos

integrarites ou que possam vir a integrara carteira do Fundo;

(iii) empresa especializada para administrar-as locactes ou arrendamentos dos Imoveis, a
exploracdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e-a comercializacéo dos
respectivos Imaveis & consolidar dados econdrmicos ¢ financeiros selecionados das sociedades

investidas para fins de monitoramento; e

(iv)  formador de mercado para as Cotas do Fundo.

9.1.1. Os services a que se referem os incisos “i” e “ii™ da alinea “r" deste artigo podem ser prestados
pelo préprio Administrader ou por terceiros, desde que, em gualquer dos ‘casos, devidamente
habilitados. Para que o servigo a que se refere o inciso “i* da alinea “r” deste éartigo seja prestado
pelo préprio Administrador ou pelo Gestor, ou por pessoas a eles ligadas, salvo no caso da primeira
distribuicio de cotas do Fundo, a contratacio de tal servico deveréa ser objeto de aprovacao. prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral de Cotista, nos termos do artigo 34 da Instrucéo CVM n®

472/08.

9.1.2. E vedado ao Agministrador, Gestor-e consultor especializado o exercicio da funcao de formador

de mercado para as Cotas do Funde.

9.1.3. A contratacéo de partes relacionadas ao Administrador, Gestor & consu_ttor especializado do
Fundo para o exercicio da fungdo de formador de mercads deve set submetida a aprovacao prévia da
Assembleia Geral de Cotistas fos termos do art. 34 da Instrugao CVM n° 472/08.

CAPITULO X - RENUNCIA, DESCREDENCIAMENTO E SUBST!TUI(;EO DO‘ADMINIS’ERADOR E DO GESTOR
10.1. O Administrador ou o Gestor, conforme ¢ case, devera cessar 0 eXercic{o de suas fungoes nas

hipbteses. de: rendincia ou destituicio pela Assembleia Geral, nos termos deste Capitulo ou de

descredenciamento pela CVM.
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10.2. A Assembleia Geral, convacada conforme previsto neste Regulamento, podéra deliberar sobre
a destituicdo do Administrador, observando-se os guoruns estabelecidos neste Regulamento.

10.3. Em caso de renlncia, déstituicho ou- descredenciamento do Gestor, og Administrador devera
convocar Assembleia Geral para deliberar sobre a elei¢cio de seu substituto, q?ue devera ser indicado
pelo Administrador na respectiva convocagio. Enguanio um novo gestor ndo for indicado e aprovado
pelos Cotistas: (i) o Administradar ndo poders adquirit ou alienar os Ativos Imobilidrios, sem que tal
aquisicio ou alienacio seja aprovada pela Assembleia Geral; e (ii) o Adminis_tfador podera contratar
uir consultor imobilidrio para dar suporte e subsidio ao Administrador, ent rélagéo aos Imdveis gue

componham o portfolio do Fundo.

10,4, Em caso de renlincia ou descredenciamento do Administrador, a Assembleia Geral reunir-se-a
para deliberar sabre a eleigéb de seu substituto, o que poderd ocorrer meaiante convocagao por
Cotistas representandc ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas, pela ;CVM ou pela praprio
Administrador. :

10.5. Na hipdtese de rentincia ou descredenciaments do Gestor ou Administrador, este fica obrigado
a convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou o substituto do Gestor ou
deliberar a.liquidagdo do Fundo, a qual. devera ser efetuada pelo Administrador, ainda. que apos sia

renincia e/ou descredenciamento.

10.5.1. No caso de ren(incia ou descredericiamento do Administrador, este devera permanecer
ne exercicio de. suas funcdes até ser averbada, no Cartdrio de Registro de ]m_éveis competente, nas
matriculas referentes aos Iméveis e direitos integrantes do patrimonio do Funcio, a ata da Assembleia
Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria désses- bens e direitos,
devidamente aprovada peta CVM e registrada em Cartorio de Titutos e Dacumentos,

10.6. A hio'substituicio.do Gestor ou do Administrador: {a) até 120 (cento e vinte) dias contados da
data da rentincia, substituicao 6u do descredenciamento; ou (b} até 30 (trinta) dias Gteis contados da
publicacdic no Didrio Offcial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, configura evento de

liquidagao antecipada do Fundo independentemente de realizacdo de Assembleia Geral.

10.7. Q Administrador deverd permanecer no exercicio de suas fungbes até sua efetiva substituicae

ou o término do prazo indicado no item 10,6 acima, o que ocorfer primeiry.
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10.8. Caso a Assembleia Geral referida no item 10:4 acima hio se realize, néo%chegue a uma décisao
sobre a escolba do nove Administrador, nao delibere por insuficiéncia do quérufn necessario, ou athda
caso 0 nove Administrador eleito ndo seja efetivamente empossado no carge, o Administrador podera,
denitro do prazo estabelecido no item 10.4, convocar nova Assembleia Geral; pata nova eleico de
Administrador ou deliberagdc sobre o procedimento para a liguidacio de Fundo ou incerporagio do

Funde paor-outro fundo de investimento.

10.9. Caso a Assembleia Geral para deliberacdo sobre liquidacio de que trata & parte final do item
10.8& acima nao se realize ou ndo seja obtido quérum suficiente para a de_{iber:agéo-, o-Administrador
dara inicio aps procedimentos relatives a liquidagio antecipada do Fundo, permjanecendo no exercicio
de suas funces até conclusao da liquidacao do Fundo. :

10.10. No caso de renlincia dé Administrador, este continuara recebendo, até a si:a efetiva substituicao
ou liquidagéde do Fundo, a rernunerag:éo estipulada por este Regulamento, calculada pro rata temporis

até a-data em que exercer suas funciies, nos termos da regulamentacio aplicavel.

10.11.No caso de liguidacdo extrajudicial do Administrador, devera ser obs;erv_ado o disposte na

regiilaimentagéo aplicavel,
CAPITULO XI - VEDAGOES

11.1. Evedado ao Administrader e ac Gestor, no exercicio de suas respectivas fungdes e utilizando.

os recursos do Fundo!

i} treceber depdsito em sua conta corrente;
ii) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras -ou abrir créditos aos Cotistas.sob gqualguer
modatidade;

iif) contrair ou efetuar empréstimo;

v} prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualqu_erf forma nas operagdes
praticadas pelo Fundo;
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v} aplicar no exterjor recursos captados no pais;
vi) aplicar recursos na aquisicdo das Cotas do proprio Fundo;

viiy  vender & prestacio as Cotas, admitida a diviséo da emissao em séries e integralizacio via

chamada de capital;
viii)  prometer rendiméntos predeterminados aos Cotistas;

ix) sem prejuizo do disposto no artige 34 da Instrucio CVM n° 472/08, ressalvada a hipotese de
aprovagdo em Assembleia Geral, realizar opera¢fes do Fundo guando caracterizada situagée de
Conflito de Intéresses éntre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e0 Ge’-s%or,_ entre o.Funde € o
representante de Cotistas mencionados no & 3° do art. 35 da Instrugdo CVM n,° 472/08, ou entre o

Fundo e 0 empreendedor;
X) cohstituir 8nus reais sobre os Imadveis integrantes do patn'mﬁnib do Fundo;

xi) realizar cperacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na

regulamentacio;

%il)  realizar operacbes com acdes & outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados peta CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuicBes piblicas, de éxercicio de direito de
preferéncia e de conversdo de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscrigdo, nos casos

em que a'CVM tenha concedido prévia e expressa autbrizacao;

xifi) realizar operagées com derivativos; exceto quande tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegdo patrimobial e desde que a exposicéo seja sempre, no maximo, o
valor do Patriménio Liquide do Fundo; e :

xiv}  praticar gualquer ato de liberalidade.

11.2. A vedacdo prevista no inciso “x" acima naoimpede a aquisicdo, pelo Fundo, de Iméveis sobre

0s quais tenham side constituidos 8nus reals anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

20

236



11,3, O Funde podera emprestar seus titulos e valeres mobiliarios, desde que; tais operacbes de
empréstimo.sejam cursadas exclusivamente atraves de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou
usa-los para prestar garantias de operagdes proprias. ;

CAPITULO Xl - DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

12.1. Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo adquirides peto Administrador em
carater fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Catistas, cabendo-lhe ac:imim's_trar, negociar
e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todas os direitos inerentes? a eles, com o fim
exclusive de realizar o objeto ¢ a Politica de Investimenio do Fundo, obedecidas ais decisbes tomadas

pela Assembleia Geral.

12,2. No instrumenta de aquisicho de bens e direitos integrantes do patrirﬁénio do fundp, 0
Administrador fara.constar as restriches decorrentes-da propriedade fiduciaria, previstas na alinea “a”

do item 9.1 deste Regulamento, e destacara que os bens adquiridos constituem pa@trimﬁnio do Fundo.

12.3. Ot bens e direitos integrantes do patrimdnio do Fundo, em especial os Iméveis mantidos seb a
propriedade fiduciaria do- Administrador, bem como seus frutos e rendimeritos, néo se camunicam com

o patrimdnio do Administrador.

12.4. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os fmoveis inl;egr?nt_es do patrimdnio
do Fundo, :

12.5. Exceto na ocorréncia do evento previsto nc item 20.5.1 abaixo, o Co;tista ndo responde
pessaalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa aocs Imbveis, aos Ativos Imobiliarios
e aos-Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fuhdo ou do-Administrador, salv%; quanto a obrigagio
de pagamento das Cotas que subscrever. Nas hipoteses de (i) decisio da Assembleié Geral; (1§) os custos.
incorridas com os procedimentos necessarios a cobranca dos-ativos integrantes da‘; carteira do Fundo e
4 salveguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do
Patriménio Liquido do Fundo; ou (ili) em qualquer hipdtese de o Patrimdnio quuido do Fundo ficar
negativo, os Cotistas poderae ser chamados a deliberar sobre novos aportes de capital no Fundo para
que as obrigacdes pecunidrias-do Fundo sejam adimplidas, conforme previste nesﬁe Regulamento,
CAPITULOXIIl - CONFLITO DE INTERESSES :
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13.1. Os atos-que caracterizem Conflito de interesses dependem de aprovagio prévia, especifica e
informada da Assembleia Geral, nos termos do artige 34 da Instrigiio CVM n° 472/08.

13.2. Ndo poderad votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situaclio que configure
Conflite de Interesses. A restricdo prevista neste-artigo aplica-se apenas as maitérias gue envolvam a

situacéo de Conflito de Interesses em questdo,

CAPITULO XIV - CARACTERISTICAS, DIREITOS, EMISSAO, DISTRIBUICAD, SUBSCRICAO,
INTEGRALIZACAO E NEGOCIACAO DAS COTAS :

14.1. O patrimdnio do Fundo é representado por uma tnica classe das Cotas.

14.2. As Cotas sio escriturais, nominativas e correspondem a fracdes ideais da patriménio do Fundo,
cuja propriedade presume-se pelo registro do nome dg Cotista no livro de registro.de Cotistas ou na:

conhta de depdsito das Cotas.

14.3. Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direites iguais,. inclusive ‘no que se refere aos
pagamentas de rendimentos e amortizaghes; caso aplicavel, observado que, éonforme orientacio e
recomehdacdio do Gestor, apds verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do
procedimento junto & B3, a nova emissao das Cotas podera estabelecer pen’odo,f n&o superior ao prazo
de distribuicdo das Cotas chieto da nova emissdo, durante o qual as referidasé Cotas objeto da nova
emissdo ndo darfo direito a distribuicdo de rendimentos, permanecendo ii}alterados os direitos
atribuides-as Cotas ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissao de Cotas,

inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizacoes.

14.4, As caracteristicas, os direitos e as condigBes de emissdio; distribuicho, subscrigio e

integralizag&o das Cotas estao descritos neste Capitulo XIV.

14.4.1. A Primeira Emissdo de Cotas do Fundo serd realizada nos termos do Suplemento
constante no Anexo ([ a este Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscricdo e de

integralizacéo.

14.5. Caso entenda pertinente para fins.do cumprimento dos objetivos e da Pelitica de Investimento

do Fundo, o Administrador, cenforme recomendacio do Gestor, podera delibérar por realizar novas
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-emissdes das Cotas do Fundo, serma necessidade de aprovacio em Assembleia Geral de Cotistas, desde
que: (a) limitadas ao montante méaximo de R$ 1.500.000.000,00 (um bilhdo e iquinh_entos milhdes de
reafs); e (by ndo prevejam a integralizacao das Cotas da nova emissdo em beins e direitos (“Capital
Autorizado™). :

14.5.1. Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleja Geral: {a) pederd deliberar sobre novas
emissdes das Cotas em mantante superior ao Capital Autorizade ou em condigéés diferentes daquelas
previstas no item 14.5.2 dbaixo, seus termos e condicdes, incluinds, sem limita;géo, a possibilidade de
distribuicao parcial e o cancelamento de saldo ndo. colocado findo o prazo de di;ﬁtribuigéo, observadas
as disposicdes da legislagéo aplicavel; e (b) devera sempre deliberar acerca gda aprovagio de uma
emissdo em que seja permitida a integratizacéo em bens e direitos, séndo certo?-que tal integralizacdo
deve ser feita com base-em laudo de avaliagio elaborado por empresa -especiaiizada, de acordo com
@.Anexo 12 da Instrucdo CVM n® 472/08, :

14.5.2.. Na hipdtese de emisséo de-novas Cotas o preco de emissio das Cotés objeto da respectiva
Oferta deverd ser fixade tendo-se em vista (1) o valor patrimonial das Cotés, representado pelo-
guociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do Fundo ie o nlmero de Cotas
emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagﬁé da nova emissao; (ii)
as perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iif} o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado
em data a ser fixada no respectivo instrumente de aprovagdo da hova emisséo..; Em caso de emisses
de novas Cotas até o limite do Capital Autorizade, cabera aoc Gestor a escolhaédo critério de fixacao
do'valor de emissdo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima. Nos derﬁais casos, ¢ preco de
emissao. de novas Cotas devera ser fixado por meio de Assembleia Geral, confo:rme recomendacao do

Gestor,

14.5.3. No ambite das emissées realizadas os Cotistas poderad ou ndo ter o direito de
preféréncia na subscri¢aa:-de novas Cotas na proporcéo de suas res_pectivas.parti{:ipagaes, respeitando-
se 05 prazos cperacionais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia; cabendo deliberacio
pela Assembleia Geral. Fica desde ja estabelecido que n&o havera direito de préferéncia nas emissées

em que seja permitida a ihtegralizacdo em bens e direitos.

14.5.4. Caso a Assembleia Geral delibere pelo direito de preferéncia, os Cetistas poderae ceder

sel direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros,
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14,6, Nao ha limites maximos ou minimos de investimerito no Fundo, por qualguer investidor, pessoa
natural ou juridica, brasileiro ou n&o residente, exceto pelos eventuais limites que venham a ser

estabelecidos no Ambito de cada Oferia, observade o dispesto no item 21.1.,

14.7. As Cotas serio objeto de Ofertas, observada que no dmbito da grespectiVa Oferta, o
Administrador e o Gestor, em conjunto com as respectivas instituicdes contra‘tétdas para a realizacdo
da distribuigio das Cotas de emissdo do Fundo, podergo estabelecer o plblico _aLvo- para a respectiva
emissdo e Oferta. :

14.8. Asubscricio das Cotas devera ser realizada até a data de em:e_rr‘amc-:‘ntc:= da respectiva Oferta.

As Cotas que ndo forem subscritas seréo canceladas pelo Administrader.

14.9. Quandoda subscrigio das Cotas, o investidor devera assinar, para a respe:ctiva Oferta, o Boletim
de Subscricap e o Termo de Adesdo, para atestar que tomou ciéniia (i) do teor deste Regulamento; (if)
do teor do Prospecto do Funde, quanda existente;, (iii) dos riscos associados a0 investimento no Fundoj
(v} da Politica de Investimento descrita neste Regulamento; {v) da possibilidade de ocorréncia de
Patrimdnio Liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes
adicionais de recuirsos. No caso de Ofertas conduzidas nos termos da 1nstrué;éo CVM n°® 476/09, o
investidor deverd assinar também a declaragio de investider profissional, ciue poderd constar do
respectivo Termo de Adesdo e Ciéncia de Risco, nos termos da regulamentagio em vigor.

14.10.Ndo poderd ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas gu canceladas as Cotas

remanescentes da Oferta anterior.

14.11. As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, & vista, na data a ser fixada nos

documentas da oferta.

14.11.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condicbes de inte’grz;;llizagéo constantes do
Boletim de Subscrigio, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudiciat, nos termos do
paragrafo (nico do -artigo 13 da Lei n® 8.668/93; ficard sujeito ao pagamento dos encargos

estabelecidos no respective Boletim de Subscri¢io.

14.12. As Cotas seras admitidas & negociagio exclusivamerite em mercado de bolsa administrado pela:
B3. '
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14,12.1, Para efeitos do disposta neste item 14, 12, nao sdo cons1deradas negoma;ao das Cotas
as transferéncias ndo onerosas das Cotas pormeio de doacio, heranga e sucessao‘

14.13.Fica vedada a negociacio de fragao das Cotas.
CAPITULO XV - RESGATES
15,1, Nao é permitido o resgate das Cotas,
CAPITULOXVi - APURAGAC DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDé}

16.1, A apuracdo do'valor dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios que SE]al"n tftulos e valores
mobilidrios, integrantes da carteira.do Fundo, é de responsabilidade: do Admm:strador nas- hipéteses
em gue o Funde nao tenha Custodiante, ou, semipre que este estiver .contr-a_tqdo,. do Custodiante,
cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a pattir dos seus critérios, metoaol'ogia e fontes de
informacao, de acordo com a regulamentacdo vigente, devendo ¢ Administrador manter sempre

contratada instituicio custodiante, caso assim exigido. nos termos da regulamentacao em vigor,

16.2. O critério de aprecamento dos Ativos Financeiras e dos Ativos Imobiliarios que sefam titulos e

valores mobiliarios € reproduzido no manual de aprecamento dos. ativos do Custoélian_te.

16,3, No caso de Imbveis que venham a compor a carteira do Fundo, o recenheciménto contabil serd
feito inicialfmente pelo seu custo de aquisicdo, previamente avaliado pelo Admini:strador, pelo Gestor

ou'por empresa especializada.

16.4. Apéds o reconhecimenta inicial, os Imdveis para investimento devem;ser continsamente
mensurados pelo seu valor justo, na forma da Instrugio CYM n® 516/11, apurade no;mfnimo anualmente
por laudo de avaliacio elaborado por avaliador independente com quahﬁcat;ao profissional e
experiéncia na area de localizacsio e categoria do imovel avaliado, a ser deﬁntdo de comum acorda

entre o Administrador e o Gestor,

16.5. Cabera ao Administrador em conjunto com o Gestor, as expensas.do Fundo, providenciar o laude

de avaliacfo especificado no item- 16.4 acima, quando apticavel.
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CAPITULO XVII- RISCOS

17.1. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizades pelo Fundo, e ndo obstante a
diligéncia do Administrador e do Gester em colocar em préitica-a Politica de In;festimento prevista
neste Regulamento, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estao sujeit_ds o Fundo e os seus
investimentos e aplicacdes, conforme descritos no Prospecto de Fundo e no Infn_rlfne Anual do Fundo,
nos termos do Anexo da 39-V da Instiucao CVM n° 472/08, sendo que ndo ha quéisquer‘ garantias de

que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.
CAPITULO XVIIl - ENCARGOS

18.1. .Além da Taxa de Administracio e da Taxa dé Performance, constituem eﬁcargos de Fundo as
seguintes despesas: (i} taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais e municiipais ou autarguicas
que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagoes do Fun‘ido; (ii) gastos com
cofrespondéncia, impressdo, expedicho e publicagao de relatérios e sutras expeélientes‘ de interesse
do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagbes.aos Cotistas previstas no Regulaménto ou na Instrucao
CVM n° 472/08; (iii) gastos da distribuicae priméaria das Cotas, bem como corjn sely registro para
negociacio em mercado orgarizado de valores wmobilidrios; (iv) honorarios e despesas do Auditor
Independente; (v) comissdes e emalumentos, pagos sobre as operagdes do Fuhdo; incluinde despesas
relativas & compra, vendd, locacde ou arrendamento dos imbveis que co'm'ponhém 6 patrimdnio do
Fundo; (i} honoréarios advocaticios; custas e despesas correlatas incorridas na défes_a dos-interesses
do Fundo, em.juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacéo que fsej'a eventuatmente
imposta ao Funde; (vii) gastos derivados da celebragao de contratos de segure sobré os atjvos.do Fundo,
bem como a parcela de. prejuizos hdo cobertos por apdlices de seguro, desde q;Ue ndo decorrentes
diretamente de culpa ou dolo do Administrader e/ou do Gestor ho exercicio de suas respectivas
fun¢tes; (vifi) gastos inerentes & constituicéio, fusdo, incorporagio, cisio, trarisforl;nat;:éo ou tiquidacao
da Fundo e realizacio de Assembleia Geral; {ix) gastos decorrentes de avaliias;ﬁes previstas na
regulamentacdo e legislacdo vigente, incluindo, mas nao se limitando, as avafiaz;ées previstas na
Instrucdo CVM n° 316/11; (X) gastos necessdrios & manutencéo, conservacac e;reparos de imoveis
integrantes do -patriménio do Fundo conforme previsto neste Regulamente o:u autorizadas pela
Assembleia Geral; (%) taxas de ingresso e saida dos-fundos investides, se h‘uuve;r; (xii} honorarios e
despésas relacionados as atividades de consultoria especializada € administra;:éo das locagdes ou

arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimdnio do Fundo, exploracio do direito de
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superficie e comercializagao dos respectives imoveis e de formador de mercado; (xiii) despesas com o
registro de documentos-em cartdrio; (xiv) honorarios e despesas relacionadas e}s atividades previstas
no artige 25 da [hstrucho CYM n° 472/08; e (xv) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios que

integrarem a carteira do Fundo, observado o disposto no item 2.3 deste Regulamento,

18.2. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas ¢omo encargos do Fundo devem correr por
conta do Administrador. :

18.3, O Administrador podera -estabelecer ‘que parcelas da Taxa. de Admirjistrag:éo sejam pagas
diretamente pelo Fundo acs prestadores de servicos contratados, desde que o éomatério das parcelas
ndo exceda o montante total da Taxa de Administragdo, sende certo que correrd as expeisas do

Administrador o pagamento das despesas que ultrapasseri esse limite.

18.4. Os custos com a contratacio de tefceiros para os servicos de (i) atividades de. tesouraria,
controle e processamenta dos titulos e valores mobilidrios; (i) escrituraggo das Cotas; (iii} custédia de
titulos & valores mabiliarios; e (iv} gestdio dos valores mobilidrios integrantes! da carteira do Fundo.

serdio deduzides da Taxa de Administracio, nos termos definidos no Capitulo VIi deste Regutamento.
CAPITULO XIX - POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMAGOES

19.1, O Administrador publicard as -informacées especificadas abaixt;), na periodicidade
respectivamente  ‘indicada, erfi sua pagina na rede mundial de: computadores.
https:/ fwww.btgpactual.com/heme/asset-management/ fundos-btg-pactual e as manterd disponiveis
aos Cotistas emn-sua sede, no endereco indicado neste Regulamento. '

19.2. As informaces abaixo especificadas serdo remetidas peto Administrador a CVM, por meio do
Sistema de Envio de Documentos, e as entidades administradoras. do mercadoiorganizado em que as
Cotas sejam admitidas a hegociacao, :

19.3. 0 Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre'o Fundo:

| - mensalmente, até 15 (quinze) dids apds o encerramente do més, o formulario eletrénico cujo
conte(do reflete o.Anexo 39-1 da Instrugdo CVM n° 472/08;
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il - trimestralmenté, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo contelide reflete o Anexo 39-1l da Instrucio CYM n° 472/08;

Il ~anualmente, até 90 {noventa) dias apos o encerramento do exercicio:

a) as demenstracdes financeiras;
b) o parecer do Auditor Independentg; e
) 0 formulario etetrdnica cujo contedido reflete o Anexo 39-V da Instrucio CVM n° 472/08.

IV - anualmente, tde logo receba, o relatdrio dos representantes de Cotistas;
V - até 08 {oita) dias apods sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordinaria; e

VI - no-mesmo dia de'sua realizaco, o sumério das decisdes tomatlas na Assembleia Geral Ordinafia.

19.4. O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documientos, relativos a

informagdes eventuais sobre o Fundo:

‘| - edital de convocacdo, proposta da administragdo e outros dectimentos relativos a Assembleias gerais

extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacio;
1 --até 08 {oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordinéri'e;;
I - fatos relevantes;

IV - até 30 {ttinta) dias a contar da conclusdo do negécio, a avaliagdo relativa eios imodveis, bens e

direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termes.do artige 45, § 4°, da Instrucao C\§IM n° 472/08 e com

excecdo das informagdes mencionadas no item 7 do Anéexo 12 a Instrugio CVM: n°® 472/08 quando

estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

Y - no mesmg dia dé sua realizagdo, o sumdrio das decisdes tomadas na: Assembleia. Geral
Extraordinaria;-e
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VI - em até 2 {dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas, corn

excecdo daquele' mencionado no inciso ¥ de artigo 39 da Instrugio CYM n® 472/08.

19.5. O Administrador mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundral de computadores

cépia do Regulaments, em sua versio vigente e atualizada.

19.6. O Administrador deve manter ém suz pagina ha rede mundial de complijtadore_s, pelo prazo
minimo de 5 {cinca) anos contados de sua divulgacéo, ou por prazo superior por.déterminagéo expressa
da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e inf.ormé;c_‘)es, periddicas ou
eventuais, -exigidos pela Instrucao CVM n° 472/08, bem como indicagéc dosée'nderegos fisicos @

eletrnicos em que padem ser obtidas as informagdes e.documentos relativos as Fundo.

19.7. O Administrador deve marnter, pelo prazo minimo de 5 {cinco) angs, ou por prazo superior por
determinagio expressa da CVi, em caso de processo administrativo, toda & correspondéncia, interna

e externa, todos os relatorios e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

19.8. O comunicado, envio, divulgacio e/ou disponibiliza¢do, pelo’ Administradar, de quaisquer
informagdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacio esteja disposté neste Regulamento
ou na regulamentagio vigente, serd realizade por meio de. correio eletromco (e-mdil) ou de

correspondéncia fisica.

19.9. Manifestactes de Cotistas, tals como voto, cidncia, concordancia ou quaisquer outras-formas
dispostas ‘neste Regulamento ou na regulamentacdo vigente, poderdo ser encaminhadas ao
Administrador por meio de correspondéncia fisica. :

CAPITULO XX - POLITICA DE DISTR{BUICKO DE RESULTADOSQ

20.1. O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizagdo de- Assembleia
Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferides pelo Fundjo, aputrados segundo
o regime de caixa, previsto no pardgrafo Unico do artigo 10 da Lei n® 8.668/13 e do Oficio
CVM/SIN/SNC/N® 172014, até o limite do lucre apurade conforme a regulamentacéo aplicavel (“Lucros
Sermestrais”), com .base ‘@m balanco ou balancete semestral ehcefrado em 30 de junhc e 31 de
dezembro de cada ano.
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20.1.1. Conforme disposto no artigo 12, inciso |, da Lei 8.668/1993,; & vedado.ao Administrador
adiantar rendas futuras aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelc} Fundo; inctusive por
meio de eventual cessdo de recebiveis, nfo serdo consideradas como Lucro Semestral auferido para
fins. de “distribuicsio dos resultades do Fundo no respectivo periodo. Do mésmo medo, despesas
provisionadas ndo devem ser deduzidas da: base de distribuicdo do Lucro Semeéstral, no momento da

provisao, mas somente quando forem efetivamente pagas pelo Fundo.

20.2. Qs rendimentos auferidos serfo distribuidos aos Cotistas € pagos mensailmente-, sempre até o
dia 25 {vinte e cinco) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pélo Fundo, a titulo de
antecipacig dos rendimentgs do semestre a serem distribuidos, sendo que eventiual saldo de resultado
nao. distribuido comeo antecipacio serd pago no praze maximo de 10 (dez) Dias Uteis dos meses de
fevereiro e agosto; pedende referido.saldo ter outra destinacao dada pela Assen%lbleia Geral, cotn base

em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

20.2.1. Observada a obrigacic estabelecida nos termos do item 20.1 acima, ¢ Gestor podera
reinvestir o Fecursos originados com a alienagéo dos Ativas Imobiliarios e Ativos Financeiros da carteira.
do Fundo, observados os limites previstos na regulamentaciao e Legislagé%o -aplicaveis e/ou as

deliberagtes em Assembleia Geral nesse sentido.

20.2.2. 0 Gestor também podera reinvestir os recursos provenientes de evernitual cessao de fluxo
de aluguéis. € outros recebivels originades a partir do investimento em Iméveié e Ativos lmobitiarios,

observados os limites previstos na regulamentacdo e tegislagdo aplicavels.

20.2.2. O percentual minimo a que se refere o item 20.1 acima. sera observado apenas
semestralmente, sendo gue os adiaritamentos realizadds mensalmente poderao nao-atingir o referido

minimo estabetecido.

20.2.3. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 20.2 acima -osi Cotistas gue tiverem
inscritos no registro de Cotistas no fechamento do 5° {quinta) Dia Util anterioria data de distribuicdo
do rendimento, de acarde com as contas. de.depésito mantidas pelo Escriturador, exceto ha ocorréncia

do evento previsto no item 14.3 acima.

20.3, Parafins de_apuragéo de resultados, o Furido mantera registro contabil das aquisic@es, locaces,

arrehdarmientos ou revendas-dos imdveis integrantes de sua carteira.
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20.4. O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas
Extracrdinarias dos [mdaveis e dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, podera reter
até 5% (cinco por cento) dos lucros-apurados semestralmente pela Fundo,

20.5. Caso as reservas mantidas no patrimbnio do Fufdo verha.a ser insuficiente, tenha seu valor
reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagéo re¢ebida do Gestar, a
seu critério, devera convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Gera:l para discussao de
solucdes alternativas a venda dos Ativos Imobiliaries do Fundo. 3

20.5.1, Caso a Assembieia Geral prevista no item 20.5 ndo se realize ou ﬁéo decida.por uma
solucdo alternativa @ venda de Imdveis.e Ativos Imobiliarios do Fundo, coma, por ?exé'mplo, a emissdo
de novas Cotas para o pagamento de despesas, os Ativos Imobiliarios e/ou Atives i-’inanceiros deverdo
ser alienados e/ou cedidos € na hipétese do montante obtido com a alienaggo ie/ou cess@o detais
ativos do Fundo n3o seja suficiente para pagamento das despesas ordindrias e Despésas Extraordinarias,
os Cotistas poderao ser chamados, mediante deliberagio em Assembleia Geral, para aportar capital no

Fundo, para que as cbrigacdes pecunidrias. do Fundo sejam adimplidas.
CAPITULO XXI - TRIBUTACAC

21.1. Nao ha limitacéo dé subscricio. ou aguisicao de Cotas do Fundo per qualquejr investidor, pessoa
natural ou juridica; brasileire ou ndo residente. Entretanto, caso o Fundo 'ai:'lique_ recursos em
empreendimento imobiliario que tenha coma incorporador, construter ou sécio, jCotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mals de 25% (vinte e cinco i)or’ cento) das Cotas
do Fundo em circulagéo, o Fundo sera tributade como pessoa juridica nos termosida Lei n® 9.779/99.
Adicionalmente, para propiciar tributagdo favoravel aos Cotistas pessoas natura:is, o Administrador
envidara melhores esforgos para que (i) o Fundo receba invéstimento de, no miniimo, 50 (cinguenta)
Cotistas; € (ii) as Cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado se_cundéricé, sejam negociadas

exclusivamente em bolsas de valores ou mercado-de balcio organizado.

21.2. Os rendimentos distribuides pelo Fundo ac Cotista pessoa fisica sefdo isentos de imposto de
renda na fonte e ha declaracao de ajuste anual, desde gque (i) ¢ Fundo poss;ua, no minimo, 50
(ciriguenta) Cotistas; (1) o Cotista pessca fisica n&o seja titular das Cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao
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recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento} do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo; e (i) as Cotas sejam admitidas & riegociacio exclusivamente em bolsas de valores ou no

mercado de balcio organizado,

21.3. O Administrador e o Gestor ndo dispdem de mecanismos para evitar alteracbes no tratamento
tributario conferido ao Fundo ot aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento-tributario mais

benéfico a estes,
CAPITULO XXIi .- ASSEMBLEIA GERAL

22,1, A convocacdo da Assempleia Geral de Cotistas pelo Adr‘ninistradof far-se-a mediante
correspondéncia encaminhada & cada Cotista, por meio de correio eletrc“n;ico {e-maily ou de
correspondéncia fisica, e disponibilizada na pagina do Administrador né rede mundial de
computadares, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera reallzada tal Assembleia

e ainda, de forma sucinta, os assuntos aserem tratados.

22.2, A primeira convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feitaicom pelo menos 30
(trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinarias & com pelo menos 15 {quinze)
dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais extragrdinarias, contado ‘o prazo da data de

comprovacao de recebimento da convocagio pelos Cotistas.

22.2.1. Para efefto do disposto no itein 22.2 acima, adniite-se que a -segunda convocagao da
Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a co‘rrespohdén'cia- de primeira
convocagdo, sem & necessidade de observancia de nova prazo de 30 (trinta) ou: de 15 (quinze) dias,

conforme o caso, entre a data da primeira e da segunda Convocacao.

22.3. Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-4 no local onde o
Administrador tiver a ‘sede; ‘quando houver necessidade de efetuar-se em -outro lugar, a
correspondéncia encaminhada por correio eletrénico (e- mdil) ou de correspondenr:la fisica enderecada

aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reuniso.

22.4. Independentemente das formalidades previstas neste item, sera corisiderada regutar ‘a

Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os.Cotistas.
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22.5. O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da CONVOCacHn, - todas as informagbes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito.de voto em Assemblelas Gerais de Cotistas:

I'- em sua pdgina na rede mundial de comptitadores;

I.- hoSistema de Envio de Bocumentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores;
e

HI - na pagina da entidade administradora do mercado organizado em due as Cotas sejam admitidas a
negociacao, :

22.6. Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informacBes de que trata ¢ item 22.5 acima, no minimo,
aquelas referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a™ a.“d"™ da Instrucéio CVM n° 4:72/08 sendo quée as
informagées referidas no art. 39, inciso VI da mesma nerma, deverdo ser dwulgadas até 15 (quinze)
dias apos-a convocacao dessa assembleia.

22.7. Seinpre que a assembleia geral for convocada para. eleger representantes de cotistas, as

informacées de que trata o itemn 22.5 fncluems

I - declarag8o dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrugao CVM n°
472/08; ¢ :

Il - as informagées exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucéo CVM n° 472/08.
22.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacdo de gotistas possuidores
das Cotas que representem, no minimo, 5% {cinco por cento) do total das Cota:\s emitidas ou pelo

representante dos Cotistas, observados os procedimentos ‘estabelecidos heste Reg@[amento.

22.9. 5em prejuizo das demais compéténcias previstas neste Regulamento, compete privativamente
A Assembleia Geral deliberar sobre:

&) demanstragdes financeiras apresentadas pelo Admini strador;

b) alteracdo do Regulamento;
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c) destituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

d) emissad de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Auterizado;

e) fus&o, ihcorporagao, cisio e transformacéo do Fundo;

f) dissclucéo e tiquidacao do Fundo;

g} alteracio do mercado em que as Cotas sdo admitidas & negociacio;

h) apreciagao do laudo de avaliagio-de bens e direitos utilizados na in‘tegra;liza;éo de Cotas do

Fundo, se aplicavet;

i) eleicfio e destituicio de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto
neste Regulamente, fixacdo de-sua remuneracéo, se houver, e aprovagio do vator maximo das despesas

que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;
1) contratacéo de Formador de Mercade que seja Parte Relacionada;.

k) os-atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos a;rtigos 31-A,82°, 34
e 35, IX da Instrucao CVM n° 472/08;

1} alteracdo do prazo de duragao de Fundo; e

m}  alteracdes na Taxade Administracao, nos termos do artigo 36 da Instrugdo CYM n* 472/08,

22.9.1, A realizacdo de uma Assembléia Geral :anual, para deliberar s'obré as demonstraces
contabeis, é obrigatoria e deverd ocorrer em até 120 {cento e vinte) dias contiados do término do
exercicio soclal do Funde e apds no minimo 30 (trinta) dias contados da disponibilizagéo das

demonstractes contabeis auditadas aos Cotistas.

22,10, 0 Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente d:e Assembleia Geral,
sempre que tal alterac&o decorrer exclusivamente da necessidade de aténdirinento a exigéncias.
expressas da CVM, de adequacao a normas legais ou regulamentares ou ainda em vi'li‘tude da atualizacdo

dos dados. cadastrais do Administrador, do Gestor ou do Custodiante. Estas alﬁeragﬁ'es devem ser
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comunicadas aos Cotistas por correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dlas contados da data em
que tiverem sido implementadas.

22.11. Por ocasido da assembleia geral ordindrfa, os titulares de, no minimo, 3% {trés por cento) das
Cotas emitidas ou ¢ representante dos cotistas podem solicitar, por meio de: ‘requerimento escrite
encaminbado ao Administrador ¢o Fundo, a inclusio de matérias na ordem do d[a da Assembleia Geral,
gue passara a ser ordinaria e eXtraordindria.

22.11.1. 0 pedido de que trata ¢ item 22.11 acima deve vir acompanhado de eventuais
documentds necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencnonados no § 2° do
artigo 19-A da Instruciio CYM n® 472/08, e deve ser encarninhade ematé 10 (dez) d!as contados da data

de convocacio da assembleia geral ordinaria.

22.11.2. O percentual de que trata o jtem 22.1% acima devera ser caléulado com basé nas
participagdes constantes do registro de Cotistas a data de convecacao da assenizbleia.

22.11.3. Caso os Cotistas ou o representante de cotistas tenhaim se. utilizacj!o da prerrogativa do
item 22.11 acima, o Administrador deve divulgar pelos meios previstos nes 1'nc:isios | a il do item 22.5
acima, no prazo de 5 {cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto nof item 22.11.1 acima,
0 pedido-de inclusio de matéria bem coma os documentos encaminhados pelos solicitantes,

22,13, A Assembleia Geral ‘de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um)
representante para exercer as fungdes de fiscalizacio e de controle gerencial das:aplicagdes do Fundo,

em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

22.13.1. A eleicdo do representante de Cotistas pade ser aprovada pela mamrra dos: Cotistas

presentes-e que representem, no minimo:
- 3% {trés por ceénto} do total das Cotas emitidas, quande o Fundo tiver mais de 100 {cem) Cotistas; e
Il - 5% (cinco por cento). das Cotas emitidas, quande o Fundo tiver até 100 {cem) Cotistas.

22.13.2. Os representantes dos Cotistas terfo praze de mandato consolidadb de 1 (um) ano a se

encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, permitida a reeleicdo,
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22.13,2, Somente pode -exercer as funcdes de representante dos Cotistés pessoa patural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos, confarme estabelecido no artigo Zé, da Instrugdo CVM n®
472/08: :

| - ser Cotista;

ll.- ndo exercer cargo ou fungéo no Administrador, Gestor ou Custodiante, ou no controlador do
Administrador, Gestor ou Custodiante em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas

ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

Il - ndo exercer cafgo ou funglo na seciedade empreendedora do empreendimento imobilidrio que

constitua ohjete do Fundo; ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV - n&o ser administrador ou gestar de outros fundos de investimento imobiliario;

V- ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; &

¥l - nZo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falirnen;tar, de prevaricacdo,
peita ou suberno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé'publicaiou a propriedade, ou
a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesse a cargos piblicos; nem ter sido

condenado a pena de suspensio ou inabilitacAo temporaria.aplicada pela CVM.

22.13.3, O representante do Cotista eleito deverd informar ao Administrador e ao Cotista. a

supervehiéncia de circunstancias gue possam impedi-lo de exercer & sua fungéo..

22.13.4. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 0t (um)
Cotista, sendo que as deliberagées poderdo ser realizadas mediante processo dei consulta formal, por
meia de correspondéncia escrita ou eletrdnica (e-mail), a ser realizado pelo Azdminis_trador junto a
_cada Cotista do Fundo, correspondendo cada Cota ao direito de (1 (um) voto na; Assembleia Geral de
Cotistas, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, incisos I'e |l da
Instrucao CVM n™ 472/08. Da consulta deverdao constar todos.os elementos _inform:ativos necessarios ao

exercicio do direito de voto,
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22.13.5. Todas as decisbes em Assembleia Geral deverio ser tomadas por votns dos Cotistas que
representem, ne minimo, a majoria simples das Cotas dos preserites, correspondendo a cada Cota um
voto, nao se computando os votos em branco, excetuddas as hipéteses de quérum quahﬁcado previstas
no item 22.13.6 abaixo. Por maioria samples entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade

imediatamente supericr 4 metade das Cotas representadas na Assembleia Geral de Cotjstas.

22.13.6. AS dehberagoes relativas a5 matérias previstas nas alineas “b”, “c™, “e”, “f", “h”, i
“K™ e “n” do item 22.9 acima, dependerdo de aprovagdc por maioiia de votos, em Assembleia Geral
de Cotistas, por Cotas que representem:

I - 25% {vinfe e.cinco por cento), rio-minimo, das Cotas- emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
{cem) Cotistas; ou ;

Il - metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

22,13.7. Os percentuais de que trata o'item 22.13.5 acifma deverdo ser detérminados com base
no n(imero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacao da assemblefa,
cabende ao Administrader informar ne edital de ‘convocacio qual serd o percéntUal aplicével nas

assembleias que tratem das matérias sujeitas 4 deliberagdo por quérum quatificado,

22.14. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meib por.cento) ou mais
de total das Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuracao aos demais
Cotistas do Funda.

22.14.1. Ao receber a solicitacdo de que trata o item 22.14, o Admi nis’tradorideveré mandar, em
nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragéo, conforme contelido- € nos termos determinados

pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Gteis da soticitacdo..
22.14.2, Nas hipéteses previstas no 22.14, o Administrador-pode exigir:
I - reconhecimento da firma de signatario do pedido; e

I - copla dos-documentos que comgrevem que o signatario tem podéres para representar os Cotistas

solicitantes, quanda o pedido for assinado por represeritantes.
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22.14.3. £ vedado a0 administrador do Fundo:
| - exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o item 22.14;;
Il - cobrar pelo fornecimento da relacdo de Cotistas; e

Ill- condicionar o deferimento de pedido ao cumprimiento de quaisquer formahdades oua apresentacdo
de quaisquer documentos nao previstos no jtem 22.14.2. :

22.14.4, Os custos incorridos com o envio de pedido de procuracio pelo Adm1mstrador do Fundo,
em nome de Cotistas, serio atcados pelo Fundo.

22.14.5. Nao podert votar nas Assemblefas gerais do Fundo:

I - o Administrador ou Gestor:

I - os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

Tl - empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sacios, diretores e funcionérios;

IV - os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

V.- o Cotista, na hipétese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens ‘de sua propriedade

que concorram para a formagde do patriménic do Fundo; e

VI - o Cotista cujo interesse seja conflitante com. o do Fundo.

22.14.6. N&o se aplica a vedacio prevista neste jtem quando:

# - os-Gnicos Cotistas do Funds forem as pessoas mencionadas nos incisos I a Iv;

Il - houver aguiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na [jrépn'a Assembleia,

ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia iem que se dari a

permissao de voto; ou
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Hl - todos ©s subscritores das Cotas forem condOminos de bem com que goncorreram para ‘a

integralizacéo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem: prejuiza da respo_nsabilid'ade de que trata 0 §

6° do artido 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme o § 2% do artigo 12 da Instrugio CYM n° 472/08.
CAPITULO XXUIL - ATOS E FATOS RELEVANTES

23.1. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou 1ndiretamejnte nas decisées de

investimento no Fundo serdc imediatamente divulgados pelo Administrador, |::uelos mesmos meios

indicados no.Capitula XiX deste Regulamento.

23.2. Considera-se relevante, qualquer deliberacdo da Assemblefa Geral de Cotista ou do
Administrador, ou quaiguer outro ato ou fato-que pessa influir de modo ponderé\fel:

i - na cotagdo das Cotas ou de valores mobiliatios a elas referenciados;
If - na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

[l - na decisao dos investidores. de exercer quaisquer direitos inerentes a condigdo de titular Cotas ou

de valores mebilidrios a elas referericiados
23.2.1. 580 exemplos de ato ou fato relevantes:
| - a alteragao no tratamento tributario cenferido ao Funde ou as Cotista;

It - o atrasg para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significative
dentre as receitas do Fundoy :

Il - & paralizagdo das atividades dos Iméveis, bem como a desocupacdio ou qualquer ottra espécie de
vacancia dos imoveis destinados a arrendamento ou locacio e que possa gerar impacto significativo

em sua rentabilidade;

IV - 0akraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do Fundo;
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V - contratagio de formador de mercado ou & téfmine da prestacéo do servico;
V! - propositura de agao judicial que possa vir a afetar a situacdo econdmico-financeira do Fundo;

VIl - a venda ou locacdo dos Imoveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locagao,

eque possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;
VIl - aiterac@o do Gestor ou Adiministrader;

IX - fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagao do Fundo ou qualquer eutra operacdo que altere

substancialmerite a sta composicao patrimonial;

X - alteragao do mercado organizado em que seja adinitida a negociacio das COE%IS do Fundo;

¥l - cancelamento da listagem da Fundo ou exclusac de negociagéo de suas Co_tasé;

Xl - desdobramentos-ou grupamentos das Cotas; e

XN - emissio das Cotas nos-termos do $nciso VIl do artige 15 da Instrugdo CVM n° A72/08.
CAPITULO XXIV - LIQUIDAGCAO

24.1. 0 Fundo sera liguidado por-deliberaggo da Assembleia Geral especialmenté convocada para esse

fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidacdo descritos neste Regulamento.

24.2. Sio eventos de liguidacio antecipada, independentemente de deliberagao em Assembleia

Geral:,

a} c#50 0 Fundo passe a-ter Patriménio Liquido inferior a 10% (dez por cento) do patriméhic inicial

do Fundo, representado pelas Cotas da Primeira Emissao;

b) descredenciamento, destituicao, ou remtincia do Administrador ou do Gestor, caso, no prazo
méximo de 90 (noventa) dias da fespectiva ocorréneia, a Assembleia Geral convocada para o fim de

substitui-lo ndo alcance quorum suficienite ou néo delibere sobre a liquidagio do Fundo; e
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) ocorréncia de Patrim@nio-Liquido negative apds consumidas as reservas fantidas no patrimanio
do Fundo, bem tomo apds a alienacao dos demais ativos da carteira do Fundo.

24.3, A liguidacdo do Fundo e ¢ consequente resgate das Cotas serdo realizadosf apos a alienacac da
totalidade dos Ativos Finariceires e Ativos Imabilidrios integrantes do patrimdnio ido Fundo.

24.4, Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos dévidos pele Fundo, as
Cotas serfio resgatadas em moeda corrente nacional ou e ativos integrantes do éatriménio do Fundo,
se for o caso, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data da Assembleid Geral gue deliberou

pela liquidagdo do Fundo ou da data em que ccorrer um evente de liquidacao _antZecipada.

24.4.1, Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisaa

do montante obtido com a alienacdo dos atives do Fundo pelo niimero das Cotas émitidas pelo Fundo.

24.5. Caso ndo seja possivel a lquidagie do Funde com a adogdio dos procedimeritos previstos no ftem
74.3 acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas daos atives do Fundo,
pelo prego em que se encontram contabilizados na carteira.do Fundo e tendo pfor parametro o valar

da Cota em conformidade com.o disposto no item 24.4.4 acima.

24,51, A-Assembleia Geral devera deliberar sobre os procedimentos para ?ntrega dos ativos do

Fundo para fins de pagarmerito de resgate das Cotas em circulag@o.

24.5.2. Na hipotese da Assembleia Geral referida acima Rao chegari a acordo sobre os
procedimentos para entrega dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os atives do Fi.lndo serdo entregues
aos. Cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fragdo ideal cie cada Cotista serd
calculada de acordo com a proporgdo das Cotas detida por cada um sobre o 'valdr total das Cotas em
circulagdio. Apds a constituicio do condorminio acima referideo, o Administrador es}taré descbrigado em

relacio as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizaéo a liguidar o Fundoe

perante as autotidades competentes.

24.5.3. O Administrador devera notificar os Cotistas para que elejam um administrador do
referido condominio, na forma do Cadigo-Civil Brasileiro. :
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24.5.4, O Custodiante- continuara prestande servicos de custddia pelo prazo 1mprorrogavel de 30
(trinta) dias, contado da notificacdo referida no ftem anterior, dentro do qua! o administradot do
cohdominio eleito pelos Cotistas indicara ao Administrador e ao Custodiante, hora e local para que
seja feita a entrega dos ativos. Expirado este praze, o Administrador podera promover 0 pagamento
em consignacdo dos atives da carteira do Fundo, -em conformidade com o dlsposto no Cédigo Civil
Brasileiro,

24.6. Nas hipdteses de tiquidacao do Fuindo, o Auditor Independente deverd erﬁit:ir parecer sobre a
demonstracie da movimentacao do patriménio liquido, compreendendo o perlodo entre a data das
Oltimas demonstracdes financeiras auditadas & a data da efetiva liquidagas do Fundo

24.6.1, Deverd constar das notas explicativas as demonstracées ﬁ'nanceir;as do Fundo analise
quanto a terem o5 valores dos resgates sido ou néo efetuados em condicdes eqLiitativas' e de acordo
com a regulamentacao pertinente, bem ¢omo quanto & existdncia ou nio de dei:ntos créditos, -ativos
ou-passivos néo contabilizados. :

24.7, Apds a partitha do ative, o Administrador devera promover ¢ cancelamento do registro: do
Fundo, mediante o encaminhamento a CYM, no prazo de 15 (quinze} dias, da seguinte documentacio:

ay termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento. integral aos
Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidacao do Fundcé, quando for o caso;

b a demonstragio de movimentagéo de patriménio do Fundo, acompanhada dp parecer do Auditer

Independente; e

c) o comprovante da entrada do pedido de baixa de regisiro ne CNPJ/MF do Féundo.
CAPITULO-XXY - FALECIMENTO OU INCAPACIDADE DO COTIST:;\

25.1. Em caso de moerte ou incapacidade de Cotista, o representante do 'es_pic‘nlio ou do incapaz

exercerd 0s direltos e cumprird todas as obrigacées, perante o Administrador, due caberiam ag de

cujus ou ao’incapaz até o momento da adjudicacéo da partilha ou cessdo da 1ncapac1dade, observadas

as-prescricdes legais,
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CAPITULO XXVI - FORO

26.1. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa renlncia a

qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questées
decorrentes deste Regulamento. /'\

/

/Jadfgiro, 07 de novembro de 2017.
VY
BTG PACTIUAL S8ERVICOS FINANCEIROS S.A_J' DTVM

Rio de
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ANEXOQ ! - DEFINICOES DO REGULAMENTO

Administrador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao
financeira com sede na Cidade do Rio de Janei:ro,. Estado do Rio
de Janeiro, & Praja de Botafodo, n® 501, &¢ ané‘:iar, parte, Torre
Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita nfo CNPJ/MF sab o
n® 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada peta CYM para
© exercicio da atividade de .administracgo de_ca{rteiras de titulos
e valores mobiliarios, nos termes do Ato Declara’@ério n° 8,695, de
20 de inar¢o de 2006, :

ANBIMA

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

Assembleia Geral ou
Assembleia Geral de
Cotistas

Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Ativos Financeiros

Significam: (1) os titulos de renda fixa, pﬁblicos% ou privados, de
liquidez compativel com as hecessidades e despefsas ordinarias do
Furido e emitidos pelo Tesouro Nacional ou ;por Instituictes

Fihaniceiras Autorizadas de primeira linha; {ii) moeda corrente

‘nacional; (iii} as operagdes compromissadas com lastro nos ativos

indicados no‘incise “i” acima emitidos por lnstitui’ft;c“;es Financeiras
Autorizadas de primeira linha; (iv) os den’vativos,éexclusivame_nte
para fins de protegao patrimonial, cuja exposi_v;éo seja sempre,
rio maximo, o valor do Patriménio Liquido do Furido; {v) as cotas
de fundos de investimento referenciadas em DI :e!ou renda fixa
com liguidez diaria, com investimentos prepqnde?rantemente‘ fos
ativos financeiros relacionados nos: itens anter_io?res; (vi) as LH;
(vii) as LCI; (viii) LIG; e (ix) outros ativos de liqui:_dez compativel
com as necessidades e despesas ofdinarias do Fundo, cujo
investimento seja. admitide aos fundos ciei investimento
fmobitiario, na forma da Instrucdo Cvm n®: 472/08, sem

necessidade especifica de diversificacio de investimentas.
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Ativos Imobiliarios

Significam: (i) os Imdvels; (ii} as acoes ou cotas de sociedades
cujo propésito seja investimentos em Iméveiszou em direitos
reais sobre Imdveis; (ifi) as cotas de fundos de iinVestiment_o em
participacies ‘4que tenham come politica -d:fe investimento

aplicagbes em sociedades cujo propésito consistano investimento

em Iméveis ou em direitos reais sobre Iméveis;:{iv) as cotas de

outros fundos de investimento mobiliario que tenham como
politica de investimento aplicacfes em Imc'xveisf- ou em direitos
reais sobre Imdveis ou, ainda, aplicacées em jsociedades cujo
propdsite consista no investimento em Imévei's; cu em direitos
reals sobre mdveis; (v) os certificados.de receb.i\:i'eis imaobiliarios,
cuja emissao ou negaciagdo tenha sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido fdispensado, nos
termos da regularentacac aplicavel; {vi) os;certiﬁcad'os de
patencial adicional de construgao (CEPAC), caso éiejam essenciais
para fins de regularizacdo dos Imdveis da carte%ra do Fundo ou
para fins de implementacio de expansdes e b'enifei_toﬁ‘as em tais
Imoveis; ou {vii) outros titulos e valores. mobilié:rios previstos no
artigo 45 -da Instrucio CYM n® 472/08, cuja emissdo ou negociacio
tenha sido objeto de oferta piblica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado, nos termos da iregulamentat;éo
aplicavel, e que tenham sido emitidos por zemissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas ;aos fundes de
investimento fmobilidrio, sem necessidade especifica de

diversificacdo de investimentos,

Auditor Independente

A empresa. de auditoria independente de primeira linha, que
venha a ser contratada pelo Administrador, conf(i)rme definido de
comum acordo com 0 Gestor, para a prestacao de tais servicos,
dentre: (i) Ernst & Young Auditores Indepem%lentes 5.5., {if)
PricewaterhouseCoopers Auditores lndependentés, (iii) Delloite
Touche Tohmatsu Auditores Independentes, ;_ou (iv) KPMG

Auditores Independentes.

BACEN

Banco Central de Brasil.
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Benchmark para fins de
calculo da Taxa de

Indicador de referéncia.utilizado para fins de célcule da Taxa de
Performarice, equivalente a variacao acumulada do IPCA,

Performance acrescido de 6% (seis por cento) ao ano, sempre calculado pro-
rata temporis, :
B3 83.5.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo,.

Boletim de Subscrigao

Boletim de subscricio referente & distribuicio das Cotas objeto
de Ofertas, elaborade. nos termos da regulamentagao aplicavel,

CNPJ/MF

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Mamsteno da Fazenda.

Cédig_o ANBIMA

Cadigo ANBIMA de Resulacao e Melhores Prat1cas para Fundos de
Investimentos.

Caodigo Civil Brasileiro

Lei 1° 10.406, de 10 de janeira de'2002, cunforrﬁe alterada.

Conflito de Interesses

Significa qualquer situacao assim definida nos termos do artigo 34
da Instrucao CVYM n® 472/08.

Contrato de Gestio

Significa o Instrumento Parficular de Admlmstragao de Carteira

do XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario, por meio do qual

o Funde contrata o Gestor para prestar os servicos de
administracdo da carteira do Fundo e cutros servicos relacionados
a tomada de deciséio de investimentos do Fundo.:

Cotas: Quaisquer. cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e coendi¢bes
es5t&0 descritos neste Regulamento. i
Cotistas. Os titulares das Cotas, quando referidos em conjunto.

Custodiante

Banco BTG Pactual S.A., fnstituicao financeira, com sede na
Cidade'e Estado do Rio de Janeiro, localizada 4 Praja de Botafogo,
n. 501, 5%andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-
040, Brasil, e inscritane CNPJ/MF sob o niimera 30.206.294/0001-
45, devidamente credenciado na CVM como custodlante de
acordo com o Ato Declaratério nlimero 7. 204, de 25.de abril de

2003, ou gquem venha a substitui-lo,

CVM

Comisséo de Valores Mobiliarios.

Data de Emissdo

Significa a data da primeira integralizacdo das Cotas objeto de
cada emissdo do Funde.

Data de Inicio

A data da primeira integralizacdo de Cotas por qufalquer Cotista,
que deverd.ocorrer na Priieira Liquidag&o.
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Despesas Extraordinarias

Despesas-que nao se refiram aos gastos rotinei ras de manutencao
dos Iméveis integrantes da ca‘rteira; do  Fiindo,
exemplificadamente;, mas sem qualquer limitag;:éoz (a) cbras de
reforma ou acréscimos que interessem a estruitura integral do
Imédvet; (b) pintura das fachadas, empenas, poéos de aeracdo e
iluminagdo, bem .como das esquadrias -exte}nas; {c) obras
destinadas & c¢riacie e manutencio das condicbes de
habitabitidade dos Imdvels; (d} instalagdo de equipamentos de
segurariga e de incéndio, de telefonia, de interéomunicagéo,_ de
esporte e de lazer; (e} despesas de decoragdo e paisagismo nas
partes de uso comum; (f) despesas de_correntesé da cobranca de
aluguéis em atraso e acdes de despejo, renovatnfrias, revisionais;
e{g) outras que venha_rh aser de responsabilidadé do Fundo como

proprietario dos Imavefs.

Qualguer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados

Dia Util
nacionals; no Estado ou ha Cidade de S8o Pauto; e (i) agueles sern
expediente na BJ.

Escriturador Instituicdo de primeira linha, devidamente.habili}cada para tanto;

que venha a ser contratada pelo Administrador para a prestacdo
de tais servicos. Nesta data, a ITAU CORRETOﬁ-A DE VALORES
$.A., sociedade por agbes, com sede na Cidadi@a de Sao Paulo,
Estado de Sae Paulo, na Avenida Brigadeiro F'ariei Lima; n® 3.500,
3° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-133, insc’jrita ne CNPJ/MF
sob 0 n° 61.194,353/0001-64 & a instituicdao résponsével pela

escrituragéo das Cotas do Fundo,

Formador de Mercado

Pessoa juridica devidamente cadastrada juntp as entidades
administradoras dos mercados organizados, parej-a prestagac de
servicos de formagéo de mercado, que podera seri cantratada pelo

Administrader, nos tetmos do item 2.6 deste Reg:ulamehto.

Fundo

XP Malls Fundo de Investimento Imabiliario - FII. :

Gestor

XP Gestdo de Recursos, com sede na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, 3600, 11° andar, na cidade de 5ao Paulo, estado de Sio-
Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 07.625.200/0001-89,
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habilitada "para "a =administracaa de carteiras de valores
mobilidrios, confofme ato declaratério expedido pela CVYM r° 8650

de 03/02/2006 ou eltro que venha a substitui-lg.

InstituicGes Financeiras

Autorizadas

Sdo institui¢bes financeiras autorizadas a funcienar pelo BACEN.,

Imoveis

Significa os imdveis, bem como quafsquer direttos reais sobre os
imaveis (inclusive agueles gravados com &nus r.ezéis), relacionados
a Empreendimentos e projetos imobilidrios éconsistentes de
shopping centers e/ou correlatos, tais como stffip malls, outlet
centers, pewer centers, incluindo projetos dé greenfield, ou
seja, projetos completamente novos, aindaé em fase pre-
operacional de estudo e desenvolvimente, d'entria outios.

IPCA

Indice de Pregas a0 Consurnidor Amplo, apuradoie divulgado pelo

Instituto Brasileiro de-Geografia e Estatistica.

Instriicdo CVM n® 400/03

Instrucdo da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme

alterada,

tnstrucdo CVM n® 472/08

Instrucao da CYM n® 472, de 31 de outubro de, 2008 conforme
alterada,

Instrucdo CVM n°® 476/09

Instrucac da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 conforme
alterada.

Instrugdo CVM n® 494/11

A Instrucao da CYM n° 494, de 20 de abril de 2011 conforme

alterada;

Instrugao CVM n® 516/11

Instrucio da CYM n® 516, de 29 de dezembro dei2011, conforme

alterada.

Lein® 8.668/93

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

Lefn® 9.779/99

Lei i® 9.779; de 19 de janeiro de 1999, conforme; alterada.

Lei n® 11.196/05

Lein® 11.196, de 21 de novembro de 2005, conforrne alterada.

Lucros Semestrais

Perfodicidade de pagamento, conforme prevnstc nes termos do
item 20.1 deste Regutamento.

Montante Minimo da

Primeira Emissdo

Corresponde ‘a 2.000.000 (ddis milhoes) de Cotas totalizando o
montante minime de R$ 200.000.000,00 (duzeqtos milhdes de
reals) para a manuten¢do da Oferta Piblica da Primeira Emissio.
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Oferta Plblica

Toda e qualquer distribuicéio plblica das Cotas rgalizada durante
o praze de duracio do Fundo nos termos da Ihstrugéo CVM n®

400/03, a quai dependera de prévio registro perénte a CVM.

Oferta Restrita

Toda e gqualquer distribuiciio publica das Cot;as com esfargos
restritos de colocagdo gue venha a ser reah'zacfa% durante o prazo
de duracéc do Fundo, nos termos da Instrugde (EVM n* 476/09, a
qual (i) serd destinada exclusivamente Ea investidores
profissionais, nos termos da regulamentacéo em‘gvigor; (ii) estard
automaticamente dispensada de registro perafnte a CVM, nos
termos da Instrugho CYM n° 476/09; e (ﬁ_i) sujeitard os
investidores profissicnais & vedacao da negociat;;ﬁo das Cotas nos
mercados regulamentados, pelo prazo de 90 {noventa) dias,
contados da sua subscrigdo ou aquisicio, 'confo?rme previsto na
Instrucdo CYM n® 476/09. f

Ofertas

Oferta Publica e Oferta Restrita, quando referfdias em conjunto.

Pessoas Ligadas

Significa:

| - & sociedade controladora ou sob controle do -Aidm_inistrado'r, do
Gestor ou do consultor especializado caso venha a sér contratado,
de seus administradores e acionistas; :

Il - a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte,
sejam os mesmos do Administrador, do Gestor-,;ou do consultor
especializado casg venha a ser contratado, cczxm excecao dos
cargos exXercidos em drgdos colegiados previsto.f. no estatuto du
regimento internc: do Administrador, do Gestor;ou do consultor
especializado caso venha a ser contratado, desde que seus
titulares ndc exergam funges executivas, ouvi'dja\ previamente a
CVM; e

It - parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos

incisos acima.

Patriménio Liquido do
Fundg

Significa & soma algébrica da carteira do. Fundo,: correspondente
aos ativos e disponibilidades a receber, menos ias exigibilidades
do Fundo. '
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Politica de Investimento

Politica de investimento descrita no Capitulo Vi deste

Regulamento:

Primeira. Emissédo

A primeira émissde de Cotas do Fundo, que sera regida pelo

Suplementa constante do Anexo Il desse Regul‘an}ento.

Primefra Liquidacao

Significa a data da primeira integralizagao de Cotas do Fundo,
equivalente, ao menos, ao Montante Minimo da Primeira Emissdo,

obsérvado os procedimentos interncs da B3.

Prospecto Prospecto referente a distribuicao de Cotas objeto de Oferta
Pablica, elaborade nos termos da regulamentagﬁjn aplicavel.

Regulamento O presente regulamento do Fundo.

SELIC Sistema Especial de Liquidacée e de Custadia, geﬁdo e operado
pelo BACEN em parceria com a ANBIMA.

Suplemento E ‘o suplemento constante do Ahexo |l deste Regulamento e gque

contém as caracteristicas da Primeira Emissdo; |

Taxa de Administracdo

Tem o.significado a ela atribiiide he iteim 7.1 desite Regulamento,

Taxa de Distribuicao.
Primaria

Conforme aplicivel, a taxa de distribuicdo prirﬁéria, incidente
sobre as Cotas objeto da Oferta, que devera .{er arcada pelos
Investidores interessades em adquirir as Cotas Qﬁjeto-de Ofertas,
a ser fixado a cada emiss&o de Cota do Fundo, de forma a arcar

com os custos de distribuicdo, entre outros, (aj comissio de

coordenacio, {b) comissdo de distribuicao, (c§ honiorarios de

advogados externos contratados para a‘tuagéoﬁ no Ambito da
oferta, (d) taxa de registro da oferta de Cotas ﬁa CVM, (e) taxa

de registro e distribuicdo das Cotas na B3, (f) custos com. a

‘publicagao de anlifcios e avisos no &mbito das Ofertas das Cotas,

conforme o caso, {g) custos com registros em cattério de registro
de titulos e documentos competente, (h) outros custos

relacionados as Ofertas.

Taxa de Performance

Tem o significado a ela atribuido no ftem 7.6 deste Regulamento,

Termo de Adesao

Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ac Regulamento a ser

assinado por cada Cotista quando da subscricdo das Cotas.
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Valor de Mercado

Multiplicagdo: (&) da totalidade de Cotas emitidas pelo Fundo por
(b} sey valor de mercado, considerando o pré(;io de fechamento
do Dia Util anterior, informado pela B3: i
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ANEXO Il - SUPLEMENTO DAS COTAS DO XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO =iMOBILUS\RIO- Fit

Exceto se disposto de forma diversa’ aplica-se nesse Suplemento os mesmos termios e defiriicdes

estabelecidos no Regilamenta e nos documentos da Primeira Emiissao do Fundo. -

Montante Inicial da Primefra Emissao:

Quantidade de Cotas:

Cotas Adicionais:

Cotas do Lote Suplementar:

RS 375.000.000,00 (trezentos e setenta.e cinco
milhdes de reais), sem c‘on_side;u‘ar as Cotas do
Lote Suplementar e as Cotas Ac!i'ci'onai's.

3.750.000 (trés milhGes, setecentas e cinguenta
mil) Cotas, sem considerar as? Cotas do Lote
Suptementar ¢ as Cotas A_dicionfais.

Nos terrrios do artige 14, §2°, dz;a Instrucao  CYM
n* -400/03, o Montante Im’ciél da P.rimeira
Emisséo podera ser acrescida em até 20% {vinte
por cento), ou seja, em até R$ 75;000.000,00
(setenta e cinco milhﬁesf de reais),
correspondente  a  750.000 %(set'ecentas e

<inquenta mil) Cotas, nds mesrr;aas condicoes e
A0 mesmo preco das Cotas inicialmente

ofertadas, a exclusivo critério do Fundo e sem

a necessidade de novo pedido dé registro ou de

modificacdo. dos termos da Oferta, O exerticio

da opcéo de distribuicio das Czotas Adicionais

ocorrera até a Primeira Liquidacio das Cotas.

Nos termos do artigo 24 da Ins'trugé_o C¥M n°®
400703, o Montaiite Inicial da-Pﬁme.ira Emissao
podera ser acrescido em até Tﬁ%- (quinze por
cento), ou seja, em até RS 56.250.000, 00
{cinquenta e sefs milhdes, duzenfos e cinguenta
mil  reais)), correspondente§ a 562.500
(quinhentos e sessenta e duas mil e quinhentas)
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Preco de-Subscricdo:

Distribuicao Parcial e Montante Minime da

Primeira Emissdo:

Montante Minimo por investidor:

Namero de Séries:

Forma de Distribuigdo:

Procedimentos para Subscri¢ao e
Integralizagio das Cotas:

Cotas, nas mesmas condicdes e no mesmo preco
das Cotas inicialmente ofertédas, conforme
opcao outorgada pelo Funde éo Coordenador
Lider da Oferta e -caso a proc:ura pelas Cotas
objeto da Oferta assim justificiue_. O exercicio
da. opcdo de distribuicao das%Cotas do Lote
Suplementar ccorrerd até a Primeira Liquidacao
das Cotas. ;

R$ 100,00 (cem reais). Nao ser:'é cobrada Taxa
de Distribuico Primaria na Prlfmeira Emissao.
Os gastos da distribuigdo primé:jﬂa da Primeira
Emissho, bem como com sed registro. para
negociagdo em mercado organifzado de valores

mobiliarios, sdo devidos pelo FLindo.

Sera admitida a distribuicao pafcia[, observado
o Montante Minimo da P'riimeira Emisséo
correspondente a 2.000.000 {dofs milhdes) de
Cotas, totalizando o montante minimo de
R$ 200.00C.000,00 (duzentos r‘njlhﬁes de reais)

para a manutencao da PrimeiraEmissio.

1 (uma) Cota, equivalente a Rs 100,00 {cem
reais). ;

Unica.

Plblica, nos termos da Instfrugao VM n°

400/03.

As Cotas deverdo ser totalmente subscritas
durante o Periode de Colocagio, sende que as
Cotas que nao forem subscrit_a§ até o fim do
Perfodo de Colocagio serdo canceladas pelo
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Tipo de bistribuicao;

Publico Alvo:

Perfodo de Colocagio:

Coordenador Lider:

Administrador. A integralizagae deverd ocorrer
a vista ha data da Primeira Liq@!idagéo.
Primaria.

A Primeira Oferta Piblica € destinada a
investidores em geral (excéto clubes de
investimente, nos:termos dos ajrtigos 26e27da
Instrucdo CVM n° 494/11), sejé‘m eles pessoas
naturais ou juridicas, fundos dge investimento,
fundos de pensdo, regimesﬁ proprios de
previdéncia secial, entidades% autorizadas. a
funcionar pelo BACEN, segurad:oras, entidades
de  previdéncia compleméntar e de
capitalizagio, bem- como in\i/estidores néo
residentes que invistam np’ Brésit segundo as
riermas aplicaveis e que acejitem 05 riscos

inerentes a tal investimento,

Até 180 {cento e oitenta) dias contadas da data

«de’divulgacio do aniincio de inicio da Primeira

Emissao.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,,
sociedade-com endereco na Cidaide e Estado de
580 Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima n® 3600,
10° andar, CEP 04538-132, inscrito no CNPJ/MF
sob o.n® 02.332.886/0001-78.
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ANEXO Il

DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS
DO ARTIGO 56 DA INSTRUGCAO CVM N° 400/03
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DECLARAGCAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM N° 400/03

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIRQS S.A. DTVM, instituicdo financeira devidamente autorizada pela
Comissdo de Valores Mobiliarios (“CYM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos
e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratdrio n°® 8.695, de 20 de marco de 2006, com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob n® 59.281.253/0001-23, neste ato representada na forma de
seu Estatuto Social, na qualidade de administradora do XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu Regulamento, abaixo definido, pela Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/1993"), pela Instrugdo da CVM n° 472, de 31
de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM n° 472/08"), conforme alterada, e pelas demais disposicoes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 28.757.546/0001-00, na qualidade de

emissor e ofertante (“Fundo”), vem, no dambito da oferta publica de distribuico das cotas da 1* emissdo do
Fundo (“Oferta”), conforme exigido pelo Artigo 56, da Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, declarar que (i) o prospecto da Oferta (“Prospecto”) contém, nas suas respectivas datas de

disponibilizacdo, as informacgdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as
cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situacao econémico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e
quaisquer outras informagdes relevantes; (ii) o Prospecto, foi elaborado de acordo com as normas pertinentes;
e (iii) as informacdes prestadas, por ocasiac do arquivamento do Prospecto, e fornecidas ao mercado durante a

Oferta, sao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de

decisdo fundamentada a/msﬁi}P da Oferta.
/

/ / Séo Paulo, 10 de novembro de 2017.

MR g/ (

= \ BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
/" | Administrador
Nome:  Bruno Dugque Horta Nogueira Nome: Mariana Botelho Ramalho Cardosr
. Diretor Diretora Executiva
Cargo: - Cargo:

DOCS - 764455v1

273



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

274



ANEXO IV

DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS
DO ARTIGO 56 DA INSTRUGCAO CVM N° 400/03
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LiDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400/03

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com enderego
na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima n° 3600, 10° andar, CEP 04538-132, inscrito no
CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/001 1-78, na qualidade de coordenador lider, neste ato representado na forma de
seu Estatuto Social, na qualidade de instituicao lider (“Coordenador Lider”) da oferta publica de distribuicao
de cotas da 1® emissio do XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de
condominio fechado, regido pelo seu Regulamento, abaixo definido, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei n° 8.668/1993”), pela Instrucéo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo

CVM n° 472/08”), conforme alterada, e pelas demais disposicées legais e regulamentares que lhe forem

aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n® 28.757.546/0001-00, na qualidade de emissor e ofertante (“Fundo”),
administrado pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Torre
Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n° 59.281.253/0001-23, devidamente
credenciada pela Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM” ou “Comissdo”) para o exercicio da atividade de
administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n° 8,695, de 20 de
margo de 2006, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Administrador”), conforme exigido
pelo artigo 56 da Instrucao da CVM de n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao CVM
n® 400/03") declara que:

(i) o Fundo e o Coordenador Lider constituiram seus respectivos consultores legais para auxilia-los na
implementacao da Oferta;

(if) foram disponibilizados pelo Fundo, o Administrador e Gestor os documentos que consideram
relevantes para a Oferta;

(iii) além dos documentos a que se refere o item (i) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider
documentos e informagbes adicionais relativos ao Fundo, o Administrador e ao Gestor;

(iv) 0 Administrador confirmou ter disponibilizado, com veracidade, consisténcia, qualidade e
suficiéncia, todos os documentos e prestado todas as informagdes consideradas relevantes sobre
seus negocios para analise do Coordenador Lider e de seu assessor legal, com o fim de permitir aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada sobre a Oferta;

(v) 0 Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram da elaboragéo do
Prospecto Preliminar e participarao da elaboragao do Prospecto Definitivo, diretamente e por meio
do seu assessor legal;

(vi) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que (a) as
informacdes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisio fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as
informacdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo, inclusive aquelas
constantes do Estudo de Viabilidade, que integram o prospecto da Oferta (“Prospecto”), inclusive
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suas respectivas atualizagdes, sdo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisio
fundamentada a respeito da Oferta, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto contém, nas suas respectivas datas de
disponibilizagio, e conterd, em cada data de atualizacdo, as informacdes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situacdo
econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo € quaisquer outras informagges
relevantes, bem como que (i) o Prospecto, bem como suas atualizagdes, incluindo o Estudo de Viabilidade,
foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugéo CVM n® 400/03.

Sao Paulo, 10 de novembro de 2017,

/ VAT
XP INVESTIMENT! ORRETORA DE CAMBIO, TITULQSi’E VALORE! EJBILIARIDS S.A.
Coordenador Lider

Nome: Nome:
Cargo: GUILHERME BENCHM Cargo; JULIO CAPUA
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ANEXO V

MINUTA DO BOLETIM DE SUBSCRIGCAO E DO TERMO DE CIENCIA
DE RISCO E DE ADESAO AO REGULAMENTO
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BOLETIM DE SUBSCRIGCAO DE COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO

XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ/MF n° 28.757.546/0001-00
administrado pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
CNPJ/MF sob o n° 59.281.253/0001-23
Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040,
Rio de Janeiro/RJ
Cddigo ISIN n° BRXPMLCTF000
Codigo de Negociacao na B3 n° [e]
Tipo ANBIMA: FIl Renda Gestao Ativa - Segmento de Atuacao: Shopping Centers
Registro da Oferta na CVM sob o n° [e¢] em [dia] de [més] de [ano]

ND

CARACTERISTICAS DO FUNDO E DA OFERTA

Boletim de subscricao (“Boletim de Subscricdo”) relativo a distribuicdo publica de cotas do
XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento imobiliario
inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 28.757.546/0001-00 (“Fundo”), a ser realizada no mercado
brasileiro, nos termos da Instrucdo da Comissdao de Valores Mobiliarios (“CYM”) n° 400, de
29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao CVM n°® 400/03”), da Instrucao CVM
n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM n° 472/08” e

“Oferta”, respectivamente), tendo como instituicdo intermediaria lider a XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade com endereco na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima n°
3600, 10° andar, CEP 04538-132, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0001-78

(“Coordenador Lider”).

0 Fundo foi constituido pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a Praia de

Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no
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CNPJ/MF sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio
da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do
Ato Declaratorio n° 8.695, de 20 de marco de 2006 (“Administrador”) através do
“Regulamento do XP Malls Fundo de Investimento Imobilidrio - FlI”, celebrado em 26 de
setembro de 2017 e registrado em 27 de setembro de 2017, sob o n° 1004917, perante o 4°
Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, o qual aprovou a primeira emissao de Cotas do Fundo, conforme alterado, nos
termos do “Instrumento Particular de AlteracGo do Regulamento do XP MALLS Fundo de
Investimento Imobilidrio - FII”’, celebrado em 23 de outubro de 2017, registrado no 4°
Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 1005633, em 23 de outubro de 2017 , nos
termos do “Instrumento Particular de Segunda Alteracdo do Regulamento do XP MALLS
Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado em 07 de novembro de 2017, e
registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 1006204, em 07 de novembro
de 2017, € nos termos do “Instrumento Particular de Terceira Alteragdo do Regulamento
do XP MALLS Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado em 14 de novembro de
2017, registrado no 4° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica

da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em [dia] de [més] de [ano], sob o n°

[e] (“Regulamento”).

A XP GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3600, 11°
andar, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
07.625.200/0001-89, habilitada para a administracdo de carteiras de valores mobiliarios,
conforme ato declaratdrio expedido pela CVM n° 8650 de 03/02/2006 ou outro que venha a
substitui-lo (“Gestor”) foi contratada pelo Fundo para gerir a carteira do Fundo, conforme
previsto no Regulamento, nos termos do “Instrumento Particular de Administracdo de
Carteira do XP Malls Fundo de Investimento Imobilidrio - FII” celebrado pelo Fundo e pelo

Gestor, com interveniéncia do Administrador.

Exceto quando definidos diferentemente neste Boletim de Subscricao, os termos iniciados
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em letra mailscula e aqui ndo definidos tém o significado a eles atribuido no Regulamento
ou no Prospecto Definitivo da Oferta Publica da Primeira Emissao de Cotas do Fundo

(“Prospecto Definitivo”).

Montante Inicial da Oferta:

O Montante Inicial da Oferta sera de RS [¢] ([+] reais), [sem considerar]/[considerando] as

Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais (conforme definidas abaixo).

Quantidade de Cotas:

A Oferta sera composta por [¢] ([¢]) de Cotas, [sem considerar]/[considerando] as Cotas do

Lote Suplementar e as Cotas Adicionais (conforme definidas abaixo).

Nos termos do artigo 24° da Instrucdo da CVM n° 400/03, 0 Montante Inicial da Oferta [nao]
foi acrescido em até [15%] ([quinze] por cento), ou seja, em até RS [¢] ([¢] reais),

correspondente a [] ([«] mil) Cotas, nas mesmas condicdes e no mesmo preco das Cotas

inicialmente ofertadas (“Cotas do Lote Suplementar”), conforme opcao outorgada pelo
Administrador ao Coordenador Lider. Adicionalmente, nos termos do artigo 14, §2°, da
Instrucdo CVM n° 400/03, o Montante Inicial da Oferta [nao] foi acrescido em até [20%]
([vinte] por cento), ou seja, em até RS [¢] ([+] reais), correspondente a [¢] (um milhdo)
Cotas, nas mesmas condicées e no mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas (“Cotas
Adicionais”), a critério do Administrador, em comum acordo com o Coordenador Lider e o

Gestor.

Foi admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucao CVM n° 400/03, a Distribuicao

Parcial das Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta, conforme definido abaixo.
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A manutencao da Oferta foi condicionada a subscricao e integralizacdo de, no minimo,
2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, totalizando o montante minimo de RS 200.000.000,00

(duzentos milhdes) (“Montante Minimo da Oferta”). Portanto, a Oferta podera ser concluida

mesmo em caso de distribuicao parcial das Cotas, uma vez que foi atingido o Montante
Minimo da Oferta, sendo que as Cotas que nao foram colocadas no ambito da Oferta serao
canceladas pela Instituicao Administradora. O Coordenador Lider nao se responsabiliza pela
subscricao e integralizagcao das Cotas que nao sejam subscritas e integralizadas no ambito
da Oferta. Caso o Montante Minimo da Oferta nao tivesse sido atingido, a Oferta poderia ter

sido cancelada.

Os Investidores pode optar por condicionar sua adesao a Oferta que houvesse a distribuicdo
(i) da totalidade de Cotas; ou (ii) de uma proporcao ou quantidade minima de Cotas,
correspondente, no minimo, ou superior, ao Montante Minimo da Oferta e inferior ao
Montante Total da Oferta. Adicionalmente, o Investidor que optou pelo cumprimento da
condicao constante no item “ii” anterior; deveria ter indicado no Pedido de Reserva: (a) o
volume financeiro de Cotas que deseja Adquirir; ou (b) a proporcao entre o volume
financeiro de Cotas efetivamente distribuidas até o encerramento da Oferta, e o volume
total de Cotas originalmente objeto da Oferta. Para o Investidor que fez a indicacao do

item “ii” acima, mas deixou de optar entre os itens (a) ou (b) acima, presumiu-se o seu

interesse em optar pela hipotese prevista no item “a” acima.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DO PROSPECTO, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DA DISTRIBUIGAO PARCIAL E DE NAO COLOCAGCAO
DO MONTANTE MINIMO DA OFERTA” NA PAGINA [«] DO PROSPECTO.

Montante Minimo por Investidor:

Cada investidor devera subscrever, no minimo, 1 (uma) Cota, equivalentes a RS 100,00

(cem) (“Investimento Minimo por Investidor”).
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Preco de Subscricao:

As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nos termos do Boletim
de Subscricao, sendo que o preco de subscricdo sera de RS 100,00 (cem reais) por Cota

(“Preco de Subscricao”).

Pdblico Alvo:

A Oferta é destinada a investidores em geral, (exceto clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM n° 494/11), sejam eles pessoas naturais ou juridicas,
fundos de investimento, fundos de pensdo, regimes proprios de previdéncia social,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacao, bem como investidores nao residentes que invistam no

Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Distribuicao e Negociacao das Cotas:

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

vedada a negociacao das Cotas do Fundo fora do ambiente de negociacao da B3.

Condicoes de Prazo de Subscricao e Integralizacao:

As Cotas deverao ser totalmente subscritas durante o Periodo de Colocacao, sendo que as
Cotas que nao forem subscritas até o fim do Periodo de Colocacdo serao canceladas pelo

Administrador. As Cotas subscritas durante o Periodo de Colocacéo serao integralizadas em
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moeda corrente nacional na Data de Liquidacao das Cotas.

As Cotas subscritas durante o Periodo de Colocacéo serdo liquidadas na Data de Liquidacao
das Cotas, conforme “Cronograma Estimativo da Oferta” constante na pagina [¢] do

Prospecto.

Periodo de Colocacao:

0 periodo de colocacdo das Cotas no mercado sera de até 6 (seis) meses contados da data
de divulgacdo do Anlncio de Inicio, ou até a data de divulgacdo do Anlncio de

Encerramento, o que ocorrer primeiro (“Periodo de Colocacao”).

Procedimento de Distribuicao:

0O Coordenador Lider da Oferta realizou a distribuicao das Cotas, no Brasil, nos termos da
Instrucao CVM n° 400/03, da Instrucao CVM n° 472/08 e das demais disposicoes legais e
regulamentares aplicaveis, sob a coordenacao do Coordenador Lider, em regime de melhores
esforcos de colocacdo, para o montante de RS 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco
milhdes de reais), nao considerando as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais,

devendo ser observado, ainda, o Montante Minimo da Oferta.

As Cotas subscritas durante o Periodo de Colocacéo serao integralizadas em moeda corrente

nacional, a vista, na Data de Liquidacdo das Cotas.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DO PROSPECTO
DEFINITIVO, EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DA DISTRIBUICAO PARCIAL E DE
NAO COLOCACAO DO MONTANTE MINIMO DA OFERTA” NA PAGINA [+] DO PROSPECTO.
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Plano de Distribuicao:

O Coordenador Lider, com a expressa anuéncia do Administrador e Gestor do Fundo,
elaborou plano de distribuicdo das Cotas do Fundo, nos termos do paragrafo 3° do artigo 33
da Instrucao CVM 400, no que diz respeito ao esforco de dispersao das Cotas, o qual leva
em conta suas relacoes com clientes e outras consideracoes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, observado que o Coordenador Lider devera assegurar: (i)
a adequacao do investimento ao perfil de risco de seus clientes; (ii) o tratamento justo e
equitativo aos investidores e (iii) que os representantes de venda do Coordenador Lider
tenham recebido previamente exemplar do Prospecto Preliminar e recebam o Prospecto
Definitivo para leitura obrigatéria e que suas dividas possam ser esclarecidas por pessoa

designada para tal.

Observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel e o cumprimento das condicoes
precedentes, conforme previstas no item 3.2 do Contrato de Distribuicao, a distribuicao das
Cotas do Fundo é publica, sob o regime de melhores esforcos, com a intermediacao do
Coordenador Lider e observa os termos e condicoes estipulados no Contrato de Distribuicao,

0s quais se encontram descritos no Prospecto Definitivo.

A Oferta foi efetuada, ainda, com observancia dos seguintes requisitos: (i) foi utilizada a
sistematica que permitia o recebimento de reservas para os Investidores; (ii) buscou-se
atender quaisquer Investidores da Oferta interessados na subscricdo das Cotas; (iii) foi
observado, ainda, o Montante Minimo por Investidor inexistindo valores maximos. Nao
houve qualquer outra limitacdo a subscricdo de Cotas por qualquer Investidor da Oferta
(pessoa fisica ou juridica), entretanto, ficou ressalvado que caso um Cotista que também
seja construtor, incorporador ou socio dos Empreendimentos Imobiliarios investidos pelo
Fundo, detenha (isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passara a ser tributado como
pessoa juridica nos termos da Lei n°® 9.779/99. PARA MAIS INFORMAGCOES VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO”, ESPECIFICAMENTE O “RISCO DE CONCENTRACAO DE
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PROPRIEDADE DE COTAS POR UM MESMO INVESTIDOR” CONSTANTE NA PAGINA [«] DO
PROSPECTO.

O Plano de Distribuicao foi fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta tem como publico alvo investidores em geral (exceto clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM n° 494/11), sejam eles
pessoas naturais ou juridicas, fundos de investimento, fundos de pensao, regimes proprios
de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores nao
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos

inerentes a tal investimento;

(i1) a partir da publicacao do Aviso ao Mercado e da disponibilizacao do Prospecto
Preliminar foram realizadas apresentacdes para potenciais Investidores selecionados pelo

Coordenador Lider (roadshow e/ou one-on-ones), conforme acima;

(iii) o material publicitario foi submetido a aprovacao prévia da CVM, nos termos do
artigo 50 da Instrucdo CVM n° 400/03, e o material de apoio ou documentos de suporte as
apresentacdes para potenciais Investidores eventualmente utilizados foram encaminhados a
CVM previamente a sua utilizacdo, nos termos do artigo 50, paragrafo 5°, da Instrucao CVM
n° 400/03;

(iv) cada um dos Investidores interessados (incluindo Pessoas Vinculadas) apresentou
Pedido de Reserva, indicando o volume financeiro de Cotas que pretende adquirir, durante o
Periodo de Reserva, junto a uma Unica Instituicao Participante da Oferta de sua
preferéncia, observado o Montante Minimo por Investidor e ndo sendo estipulados valores

maximos de investimento. O Investidor que seja Pessoa Vinculada indicou,
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obrigatoriamente, no Pedido de Reserva, sua qualidade de Pessoa Vinculada, sob pena de

seu Pedido de Reserva ser cancelado pela respectiva Instituicao Participante da Oferta;

(v) A quantidade de Cotas a ser subscrita por cada Investidor devera corresponder sempre
a um ndmero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de Cotas. Eventual
arredondamento no nimero de Cotas a ser subscrito por cada Cotista, em funcao da aplicacao
da proporcao entre o volume financeiro de Cotas solicitado pelo Investidor e o volume total de
Cotas objeto da Oferta, sera realizado pela exclusao da fracao, mantendo-se o niUmero inteiro

(arredondamento para baixo);

(vi) no Pedido de Reserva, os Investidores que subscreveram suas Cotas, puderam optar
por condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo: (a) da totalidade de Cotas; ou
(b) de uma proporcao ou quantidade minima de Cotas, correspondente, no minimo, ao
Montante Minimo da Oferta. Adicionalmente, o Investidor que optou pelo cumprimento da
condicao constante no item “(b)” anterior teve que indicar neste Pedido de Reserva: (1) o
volume financeiro de Cotas que deseja adquirir; ou (2) a proporcao entre o volume
financeiro de Cotas efetivamente distribuidas até o encerramento da Oferta, e o volume
financeiro total de Cotas originalmente objeto da Oferta. Para o Investidor que optou por
fazer a indicacao do item “(b)” acima, mas deixou de optar entre os itens (1) ou (2) acima,
foi presumido o seu interesse em optar pela hipotese prevista no item “(1)” acima. Caso a
respectiva condicdo nao for implementada, o respectivo Investidor tera direito a restituicao
integral dos valores eventualmente depositados em contrapartida ao investimento nas
Cotas, sem remuneracao ou correcao monetaria e com deducao, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, quais sejam, o Imposto de Renda - IR e a Contribuicao
Social Sobre o Lucro Liquido - CSLL, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis da data em que
tenha sido verificado o nao implemento da condicao, de acordo com os procedimentos do

Escriturador;

(vii)  foi conduzido pelo Coordenador Lider, no ambito da Oferta, Procedimento de

Alocacao, conforme definido no Prospecto, e observado o Montante Minimo por Investidor;
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(viii) foram aceitas intencdes de investimentos de Pessoas Vinculadas, inclusive no
Procedimento de Alocacao, sem qualquer limitacao em relacao ao valor total da Oferta
(incluindo as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais), observado, no entanto, que
[houve][nao houve] excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, e, sendo assim, [ndo] foi cancelada a colocacao
de Cotas para as Pessoas Vinculadas. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ
DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” NA PAGINA [+] DO PROSPECTO E DO REGULAMENTO;

(ix) caso a totalidade dos Pedidos de Reserva e das ordens de investimento nao exceda o
volume financeiro de Cotas destinada aos Investidores durante o Periodo de Reserva e durante
o Periodo de Colocacao, todos os investidores que participarem da Oferta serdo integralmente
atendidos em seus pedidos. No entanto, caso a Oferta tenha excesso de demanda, sera
realizado o rateio proporcional das Cotas observando-se o valor individual de cada Pedido de
Reserva e o volume financeiro de Cotas destinadas a Oferta, desconsiderando-se as fragdes de

Cotas;

(x) Observados os termos e condicoes do Contrato de Distribuicdo, a Oferta somente
tera inicio apos (i) o deferimento do registro da Oferta pela CVM, na forma da Instrucdo da
CVM n° 400/03; (ii) o registro para distribuicao e negociacao das Novas Cotas na B3; (iii) a
disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores; (iv) a divulgacdo do Anincio de
Inicio, encerrando-se na data de divulgacdo do Andncio de Encerramento; e (v) o
cumprimento de todas as condicdes precedentes do Contrato de Distribuicdo. As Cotas
subscritas durante o Periodo de Colocacao serao integralizadas em moeda corrente nacional

na da Data de Liquidacao das Cotas;

(xi) iniciada a Oferta, os Investidores que manifestaram interesse na subscricao das
Cotas durante o Periodo de Reserva por meio de preenchimento do Pedido de Reserva e
tiveram suas ordens alocadas assinaram o presente Boletim de Subscricao e o termo de
adesao. Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, atestou, por meio da assinatura do termo

de adesao, que recebeu exemplar do Prospecto Definitivo e do Regulamento, que tomou
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ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimento, da composicao da carteira,
da Taxa de Administracdo devida ao Administrador, bem como dos Fatores de Riscos aos

quais o Fundo esta sujeito;

(xii)  a alocacao das Cotas foi realizada de acordo com os procedimentos definidos nos

documentos da Oferta;

(xiii)  Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicoes Participantes da

Oferta aos investidores interessados em adquirir as Cotas no ambito da Oferta.

(xiv)  até o final do Dia Util imediatamente anterior a data de divulgacdo deste An(ncio
de Inicio, as Instituicdes Participantes da Oferta informaram aos Investidores, por meio do
seu respectivo endereco eletronico, ou, na sua auséncia, por telefone (a) a quantidade de
Cotas alocada ao Investidor, e (b) o horario limite da Data de Liquidacdo de Cotas que cada
Investidor devera pagar o Preco de Subscricao referente as Cotas alocadas nos termos
acima previstos a Instituicdo Participante da Oferta, com recursos imediatamente

disponiveis, por meio de sua conta na B3, observados os procedimentos da B3;

(xv) até as 16 horas da Data de Liquidacdo das Cotas, a B3, em nome de cada Instituicao
Participante da Oferta junto a qual o Pedido de Reserva tenha sido realizado, entregara a cada

Investidor o recibo de Cotas correspondente;

(xvi) o recibo de Cota que se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anincio de
Encerramento e da obtencao de autorizacao da B3, quando as Cotas passarao a ser livremente

negociadas na B3;

(xvii) os Pedidos de Reserva sao irrevogaveis e irretrataveis, exceto nas hipoteses de
identificacdo de divergéncia relevante entre as informacdes constantes do Prospecto
Definitivo que alterem substancialmente o risco assumido pelo Investidor, ou a sua decisao
de investimento, nas quais podera o referido Investidor desistir do Pedido de Reserva nos
termos do paragrafo 4° do artigo 45 da Instrucdo CVM n° 400/03. Nesta hipdtese, o
Investidor devera informar sua decisdao de desisténcia do Pedido de Reserva a Instituicao

Participante da Oferta, em conformidade com as previsdes do respectivo Pedido de
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Reserva;

(xviii) Nao sera (i) constituido fundo de sustentacao de liquidez ou (ii) firmado contrato de
garantia de liquidez para as Cotas. Nao sera firmado contrato de estabilizacdo de preco das

Cotas no ambito da Oferta.

RECOMENDOU-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE PEDIDO DE
RESERVA QUE (1) LESSEM 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 DO PROSPECTO
PRELIMINAR, EM ESPECIAL A SECAO A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS [¢] DO
PROSPECTO PRELIMINAR PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO,
BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS QUE
DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; (Il) VERIFICASSEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, SE ESSA, A SEU
EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU
CADASTRO, E/OU (B) A MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA
E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDO DE RESERVA; (lll) VERIFIQUEM COM
A INSTITUICAO PARTICIPANTE DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO
DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR PARTE DA
INSTITUICAO PARTICIPANTE; E (IV) ENTRASSEM EM CONTATO COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS
SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE PARA A REALIZACAO
DO PEDIDO DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA
INSTITUICAO PARTICIPANTE, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS
ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO PARTICIPANTE.

Caso, na Data de Liquidacao, as Cotas subscritas nao sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores da Oferta e/ou pelo Coordenador Lider, a integralizacdo das Cotas
objeto da falha poderd ser realizada junto ao Escriturador no 2° (segundo) Dia Util
imediatamente subsequente a Data de Liquidacao pelo Preco de Emissao. Eventualmente,

caso nao se atinja o Montante Minimo e permaneca um saldo de Cotas a serem subscritas,
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os recursos deverao ser devolvidos aos Investidores da Oferta. Eventual saldo de Cotas nao

colocado, inclusive nos casos acima, sera cancelado pelo Administrador.

Suspensao da Oferta

A CVM (i) podera, a qualquer tempo, suspender ou cancelar a Oferta, se estiver se
processando em condices diversas das constantes da Instrucao CVM n° 400/03 ou do
registro que tiver concedido ou for havida por ilegal, contraria a regulamentacao da CVM ou
fraudulenta, ainda que apos concedido o respectivo registro; ou (ii) devera suspender a
Oferta quando verificar ilegalidade ou violacao sanavel de regulamentos, nos termos do
artigo 19 da Instrucao CVM n°® 400/03.

0 prazo de suspensao da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a
irregularidade apontada devera ser sanada. Findo esse prazo sem que tenham sido sanados
os vicios que determinaram a suspensdo da Oferta, a CVM devera ordenar a retirada da

Oferta e cancelar o respectivo registro.

O Coordenador Lider e o Administrador deverdo informar diretamente os investidores que
ja tiverem aceitado a Oferta sobre sua suspensdo ou cancelamento. No caso de suspensao,
devera ser facultada a esses investidores a possibilidade de revogar a sua aceitacao até o 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de divulgacdo de comunicacdo pelo Coordenador Lider
na sua pagina da rede mundial de computadores. Nos termos do artigo 20, paragrafo Unico,
da Instrucao CVM n° 400/03, todos os investidores que tiverem aceitado a Oferta, no caso
de seu cancelamento, e os investidores que tiverem revogado a sua aceitacdo a Oferta, no
caso de sua suspensao, terao direito a restituicao integral dos valores eventualmente
depositados em contrapartida ao investimento nas Cotas, sem remuneracao ou correcao
monetaria e com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, quais
sejam, o Imposto de Renda - IR e a Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido - CSLL, no

prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da divulgacdo do andncio de retificacdo, que

13
DOCS - 802579v1

293




sera realizado na pagina da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, no caso
de cancelamento da Oferta, ou do pedido expresso de revogacao de suas ordens de

investimento, no caso de suspensao da Oferta.

Alteracées das Circunstancias, Revogacao ou Modificacao da Oferta:

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificacdo ou revogacao da
Oferta, caso ocorram alteracdes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas circunstancias
inerentes a Oferta existentes na data do pedido de registro da Oferta na CVM que resultem em
aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo, nos termos do artigo 25 da Instrucao CVM
n° 400/03. Adicionalmente, o Fundo podera modificar, a qualquer tempo, a Oferta com o fim
de melhorar os seus termos e condicdes em favor dos investidores, nos termos do artigo 25,
paragrafo 3°, da Instrucdo CVM n° 400/03.

Caso o requerimento de modificacdo nas condicoes da Oferta seja aceito pela CVM, o Periodo
de Colocacao podera ser prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a Oferta for revogada, os
atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacdo serao considerados ineficazes. A
modificacdo ou revogacao da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos investidores
pelo Coordenador Lider, por meio de anuncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas da
rede mundial de computadores do Coordenador Lider, do Administrador e da CVM, mesmo
veiculo utilizado para a divulgacdo do Anincio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da
Instrucao CVM n® 400/03.

Os investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até o 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicacdo que lhes for
encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider, por correio eletronico, correspondéncia
fisica ou qualquer outra forma passivel de comprovacao, e que informara sobre a modificacao
da Oferta, objeto de divulgacdo de anuncio de retificacdo, seu interesse em manter suas
ordens de investimento. Em caso de siléncio, o Coordenador Lider presumira que os
investidores pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. O Coordenador Lider devera

acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o
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investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas

condicdes, conforme o caso.

Na hipotese de desisténcia, modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta nos termos
deste item, os valores ja integralizados serao devolvidos aos investidores, acrescidos de
eventuais rendimentos e com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, quais sejam, o Imposto de Renda - IR e a Contribuicao Social Sobre o Lucro Liquido
- CSLL, na proporcao correspondente as Cotas integralizadas por cada um dos investidores, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da desisténcia, suspensao ou cancelamento da Oferta,

respectivamente.

Taxa de Administracao e Taxa de Performance:

O Administrador recebera por seus servicos uma Taxa de Administracdo fixa e anual
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, a razdo de 1/12
avos, calculada (a.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, ou (a.2) sobre
o valor de mercado do Fundo, caso suas cotas tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de
Investimentos Imobiliarios (IFIX), calculado com base na média diaria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneracdao e que devera ser pago diretamente ao Administrador, observado o valor
minimo mensal de RS 60.000,00 (sessenta mil reais), atualizado anualmente segundo a
variacdo do IPCA, ou indice que vier a substitui-lo, a partir do més subsequente a data de
autorizacdo para funcionamento do Fundo, e (b) valor equivalente a até 0,30% (trinta
centésimos por cento) ao ano a razdo de 1/12 avos, calculada (b.1) sobre o valor contabil
do patrimoénio liquido do Fundo, caso a Taxa de Administracao seja calculada nos termos do
item (a.1) acima; ou (b.2) sobre o valor de mercado do Fundo, caso a Taxa de
Administracao seja calculada nos termos do item (a.2) acima; correspondente aos servicos
de escrituracdao das cotas do Fundo, incluido na Taxa de Administracdao a ser pago a

terceiros (“Taxa de Escrituracdo”). Para fins do calculo ora previsto, sera utilizada a tabela
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abaixo:. Para fins do calculo ora previsto, sera utilizada a tabela abaixo:

Valor Contabil do Patrimonio Liquido ou Valor Taxa de
de Mercado do Fundo Administracao
Até RS 500.000.000,00 0,95% a.a.

De RS 500.000.000,01 até R$1.000.000.000,00 0,85% a.a.

Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.

Os valores constantes da tabela acima e o valor minimo mensal previsto acima, serao
atualizados anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variacao
positiva do IPCA.

A Taxa de Administracao engloba os pagamentos devidos ao Gestor (conforme repartido nos
termos do Contrato de Gestao), ao Custodiante e ao Escriturador, e nao inclui valores
correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serdao debitados do Fundo de

acordo com o disposto no Regulamento e na regulamentacao vigente.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatorio

dessas parcelas nao exceda o montante total da Taxa de Administracao.

Para fins do calculo da Taxa de Administracdo no periodo em que ainda ndo se tenha o
valor de mercado das Cotas, utilizar-se-a o valor do Patrimonio Liquido do Fundo, dividido

pelo nimero de Cotas em circulacao.

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

Adicionalmente, o Fundo tera, a partir da Data de Inicio, uma Taxa de Performance, a qual
correspondera a 20% (vinte por cento) da rentabilidade do valor total integralizado de
Cotas do Fundo, ja deduzidas todas as taxas e despesas pagas pelo Fundo, inclusive a Taxa
de Administracdo, que exceder o Benchmark para fins de calculo da Taxa de Performance.
A Taxa de Performance sera paga ao Gestor sempre que houver amortizacao de Cotas, ou
outros pagamentos aos Cotistas autorizados pelo Regulamento, conforme definicao de “va”
abaixo, bem como por ocasidao da liquidacdo do Fundo, em qualquer caso, desde que o
valor total integralizado de Cotas, corrigido pelo Benchmark para fins de calculo da Taxa de
Performance a partir da data da respectiva integralizacao, tenha sido totalmente restituido
aos Cotistas por meio de amortizacbes ou pagamentos. A Taxa de Performance sera
calculada para fins de pagamento, nos termos da formula abaixo, desde que ela seja

superior a zero (TP>0):

TP = 0,20 * [Va * (Zi Corrigido - 2p Corrigido)]

onde,

TP = Taxa de Performance;

Va = valor total que foi distribuido aos Cotistas no semestre;

i Corrigido = variacao percentual do retorno referente a distribuicao de rendimento de
cada cota, ou seja, quociente calculado entre o valor total distribuido aos cotistas no
semestre, previsto no Regulamento do Fundo, e o valor unitario por cotas integralizadas,

valor esse que sera corrigido mensalmente pelo Benchmark até a data de apuracdo da Taxa
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de Performance;

Ip Corrigido = variacdo percentual acumulada do Benchmark (IPCA+6%a.a) até a data de

apuracao da Taxa de Performance.

0 pagamento da Taxa de Performance ocorrera semestralmente, no final dos meses de
julho e janeiro, no més subsequente ao més de encerramento de cada exercicio (30 de

Junho e 31 de Dezembro).

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

0 Fundo nao tera taxa de ingresso e de saida.

Escriturador e Custodiante:

O escriturador das Cotas sera a ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade por acoes,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n® 3.500, 3° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
61.194.353/0001-64 € a instituicao responsavel pela escrituracdo das Cotas do Fundo e o
custodiante das Cotas sera o BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira, com sede
na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, n. ° 501, 5° andar
(parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, Brasil, e inscrita no CNPJ/MF sob o
nimero 30.306.294/0001-45, devidamente credenciado na CVM como custodiante, de
acordo com o Ato Declaratorio nimero 7.204, de 25 de abril de 2003, ou quem venha a

substitui-lo.
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O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA FOI CONCEDIDO PELA CVM, NOS TERMOS DA
INSTRUCAO CVM N° 400/03, SOB O N° CVM/SER/RF1/[¢] EM [e].

O Prospecto Definitivo e o Regulamento contém informacdes adicionais e complementares a
este Boletim de Subscricao, incluindo, em especial, mas nao somente, informacdes sobre (i)
o Fundo; (ii) as caracteristicas das Cotas; e (iii) os termos e condigcdes da Oferta e os riscos

a ela inerentes.

O INVESTIDOR E OS INVESTIDORES DA OFERTA CONSIDERADOS PESSOAS VINCULADAS
DEVERIAM TER REALIZADO A RESERVA DE COTAS, MEDIANTE O PREENCHIMENTO DO
PEDIDO DE RESERVA, JUNTO A UMA UNICA INSTITUICAO CONTRATADA.

LEIA O PROSPECTO DEFINITIVO, ESPECIALMENTE AS RESPECTIVAS SECOES DE FATORES
DE RISCO, E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

QUALIFICACAO DO SUBSCRITOR

Nome completo / Razao Social CPF / CNPJ

Estado Civil Data Nasc. |Profissao Nacionalidade | Doc. Orgao Emissor
Identidade

Endereco N° Complemento

Bairro CEP Cidade Estado Pais Telefone / FAX

E-mail

Nome do representante legal CPF

Documento de Identidade Orgéo Emissor Telefone / FAX
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Nome do representante legal CPF

Documento de Identidade Orgao Emissor Telefone / FAX

Banco indicado para crédito de rendimentos N° do Banco |N° da Agéncia |N° da Conta

COTAS SUBSCRITAS AO PRECO UNITARIO DE RS [e] ([*])
PRECO POR COTAS VALOR TOTAL - R$
RS 1,00 RS [e]

INSTRUCOES PARA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS

As Cotas deverao ser integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nos termos desse Boletim

de Subscricao.

A subscricao das Cotas do Fundo sera feita mediante assinatura fisica do termo de adesdo ao
Regulamento e deste Boletim de Subscricao, que especificard as condicées da subscricao e
integralizacao e sera autenticado pelo Coordenador Lider. O Boletim de Subscricdo servira como

titulo executivo extrajudicial para todos os fins e efeitos de direito.

NAO HAVENDO PAGAMENTO PONTUAL, ESTE BOLETIM DE SUBSCRICAO SERA AUTOMATICAMENTE
RESOLVIDO PELO COORDENADOR LIiDER, NAO HAVENDO GARANTIA DE LIQUIDAGAO PELO
COORDENADOR LIDER JUNTO O QUAL TAL SUBSCRIGCAO TENHA SIDO REALIZADA.

DECLARACAO DO SUBSCRITOR

Declaro estar enquadrado na condicao de pessoa vinculada, que significam os investidores que sejam,
nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM n° 400/03 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrucao da CVM n° 505,
de 27 de setembro de 2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou administradores da do Fundo, do
Administrador e/ou outras pessoas vinculadas a emissao e distribuicdo, bem como seus conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) controladores e/ou
administradores das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos das Instituicoes Participantes da Oferta diretamente envolvidos na estruturacao da Oferta; (iv)
agentes autonomos que prestem servicos as Instituicoes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais
que mantenham, com as Instituicbes Participantes da Oferta contrato de prestacao de servicos

diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
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(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicdes Participantes da Oferta; (vii)
sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas as Instituicées Participantes da
Oferta desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nos itens (ii) a (vi) acima; e (ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria das

cotas pertenca a pessoas mencionadas no itens (ii) a (vi) acima, salvo se geridos discricionariamente por

terceiros nao vinculados (“Pessoas Vinculadas”).
[ 1SIM
[ 1NAO

CONDICOES A SUBSCRICAO

Tendo em vista a possibilidade de distribuicao parcial, observada a colocacdo do Montante Minimo da

Oferta:

1. O subscritor, neste ato, condiciona sua obrigacdo de subscricao a
subscricao (i) da totalidade de Cotas; ou (ii) de uma proporcao ou
quantidade minima de Cotas, correspondente, no minimo ou superior,
ao Montante Minimo da Oferta e inferior ao Montante Total da
Oferta.

1. a. [ ] totalidade das Cotas
1. b. [

quantidade minima de Cotas,

] proporcao ou

correspondente no minimo ao

Montante Minimo da Oferta

2. Caso o subscritor assinale a opcdo 1.b.” acima, devera indicar se,
implementando-se a condicao prevista, pretende receber a totalidade
das Cotas por ele subscritas ou quantidade equivalente a proporcao
entre o nUmero de Cotas efetivamente distribuidas até o
encerramento da Oferta e a quantidade total de Cotas originalmente
objeto da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o
interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas por ele

subscrita:

2. a. [ ] Pretende receber a
totalidade das Cotas por ele
subscritas ou;

2. b. [ ] Quantidade equivalente
a proporcao entre o nimero de
Cotas efetivamente distribuidas
até o encerramento da Oferta e
a quantidade total de Cotas

originalmente objeto da Oferta.

O subscritor tem conhecimento da forma de obtencdo do Prospecto, inclusive por meio eletronico, nos

seguintes websites do Coordenador Lider, da CVM, e da B3:

. Administrador:
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ
At.: Sr. Rodrigo Natividade Cruz Ferrari
Tel.: (11) 3383-2715

301
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Fax: (11) 3383-3100

E-mail: sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website:  https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual, em

seguida, buscar por "Distribuicao Publica Primaria de Cotas da 1* Emissdo do XP Malls Fundo de

Investimento Imobiliario - FII*, e, entdo, clicar em "Prospecto Definitivo")

Coordenador Lider:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO
Av. Brigadeiro Faria Lima n° 3600, 10° andar,
CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

At.: Daniel Lemos

Tel.: (11) 3526-1300

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

Website: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta
Publica”, em seguida clicar em “Fll XP Malls - Oferta PUblica de Distribuicdo da 1* Emissao de

Cotas do Fundo” e, entao, clicar em “Prospecto Definitivo”)

CVM:

Rua Sete de Setembro, n° 111, 5° andar

Rio de Janeiro - RJ

ou

Rua Cincinato Braga, n° 340, 2°, 3° e 4° andares

Edificio Delta Plaza

Sao Paulo - SP

Website: www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Informacoes
de Regulados”; clicar em “Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a Informacoes de
Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro
campo disponivel “XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - FlI”’; clicar no link do nome do
Fundo; clicar em “Documentos Eventuais” (assembleias, fato relevante, prospecto distribuicao,
regulamento, etc); selecionar, no campo “Tipo de Documento”, a opcao “Prospecto” e, por

fim, clicar em “Prospecto Definitivo”)

B3:

Praca Antonio Prado, n° 48
Rua XV de Novembro, n° 275
Sao Paulo, SP
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O Aviso ao Mercado foi divulgado no dia 14 de novembro de 2017 nos seguintes websites:

Website:http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-
variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/ (neste website, clicar em “XP Malls Fundo
de Investimento Imobiliario - FII”’; no menu disponivel logo abaixo do nome do Fundo, clicar em
“Informacdes Relevantes”, categoria “Oferta Publica de Distribuicao de Cotas” e, por fim,

clicar em “Prospecto Definitivo”).

Administrador:

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

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

At.: Sr. Rodrigo Natividade Cruz Ferrari

Tel.: (11) 3383-2715

Fax: (11) 3383-3100

E-mail: sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website:  (https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual, em

seguida, buscar por "Distribuicdo Publica Primaria de Cotas da 1* Emissdo do XP Malls Fundo de

Investimento Imobiliario - FII", e, entao, clicar em “Aviso ao Mercado”)

Coordenador Lider:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO
Av. Brigadeiro Faria Lima n° 3600, 10° andar,
CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

At.: Daniel Lemos

Tel.: (11) 3526-1300

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

Website: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta
Publica”, em seguida clicar em “Fll XP Malls - Oferta PUblica de Distribuicdo da 1? Emissao de

Cotas do Fundo” e, entao, clicar em “Aviso ao Mercado”)

CVM:
Website: www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Informacodes
de Regulados”; clicar em “Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a Informacdes de

Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro

campo disponivel “XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - FII”’; clicar no link do nome do
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Fundo; clicar em “Documentos Eventuais” (assembleias, fato relevante, prospecto distribuicao,
regulamento, etc); selecionar, no campo “Tipo de Documento”, a opcao “Aviso ao Mercado” e,

por fim, clicar em “Aviso ao Mercado”)

o B3:
Websitehttp://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-
variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/ (neste website, clicar em “XP Malls Fundo
de Investimento Imobiliario - FII”’; no menu disponivel logo abaixo do nome do Fundo, clicar em
“Informacdes Relevantes”, categoria “Oferta Publica de Distribuicao de Cotas” e, por fim,

clicar em “Aviso ao Mercado”).

0 Andncio de Inicio e o Antncio de Encerramento serao divulgados nos seguintes websites:

. Administrador:
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ
At.: Sr. Rodrigo Natividade Cruz Ferrari
Tel.: (11) 3383-2715
Fax: (11) 3383-3100

E-mail: sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website:  (https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual, em

seguida, buscar por "Distribuicdo Publica Primaria de Cotas da 1* Emissdo do XP Malls Fundo de
Investimento Imobiliario - FII", e, entdo, clicar em “Andncio de Inicio” ou Anuncio de

Encerramento”)

. Coordenador Lider:
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO
Av. Brigadeiro Faria Lima n° 3600, 10° andar,
CEP 04538-132, Sao Paulo - SP
At.: Daniel Lemos
Tel.: (11) 3526-1300

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

Website: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta
Piblica”, em seguida clicar em “Fll XP Malls - Oferta PUblica de Distribuicdo da 1* Emissao de

Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em “Andncio de Inicio” ou Anlncio de Encerramento”)
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www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Informacoes de
Regulados”; clicar em “Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a Informacdes de
Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro
campo disponivel “XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - FII”’; clicar no link do nome do
Fundo; clicar em “Documentos Eventuais” (assembleias, fato relevante, prospecto distribuicao,
regulamento, etc); selecionar, no campo “Tipo de Documento”, a opcdo “Anuncio de Inicio de
Distribuicdo” ou “Andncio de Encerramento de Distribuicao” e, por fim, clicar em “Andncio de

Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”)

o B3:
Website:http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-
variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/ (neste website, clicar em “XP Malls Fundo
de Investimento Imobiliario - FII”’; no menu disponivel logo abaixo do nome do Fundo, clicar em
“Informacdes Relevantes”, categoria “Oferta Publica de Distribuicao de Cotas” e, por fim,

clicar em “Anuncio de Inicio” ou “Andncio de Encerramento”).

Este Boletim de Subscricdo é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes por si

e por seus sucessores a qualquer titulo.

0 envio de informagdes por meio de correio eletrénico depende da anuéncia do subscritor, cabendo ao

Administrador a responsabilidade da guarda da referida autorizacao.

Mediante recebimento da totalidade do valor indicado acima, o Coordenador Lider da ao subscritor a
mais ampla, plena, geral, irrevogavel e irretratavel quitacdo com relacdo ao pagamento do valor
indicado acima. Da mesma forma, tendo recebido a quantidade de Cotas indicada acima, o subscritor
da ao Fundo e ao Coordenador Lider, neste ato, a mais ampla, plena, geral, irrevogavel e irretratavel

quitacao com relacdo a entrega da quantidade de Cotas indicadas acima.

O subscritor assina o Termo de Adesao anexo a este Boletim de Subscricao anuindo com todas as

condicoes do Regulamento e do Prospecto, cujos termos declara conhecer e aceitar.

Fica eleita a Comarca da Sao Paulo como a competente para dirimir as questdes oriundas deste Boletim

de Subscricao, com a renuincia expressa a qualquer foro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.
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O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIiDER, DO
CUSTODIANTE, DO ESCRITURADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA,
DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

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

AO INVESTIDOR E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO DEFINITIVO E DO
REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO AO APLICAR SEUS RECURSOS.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM E/OU PELA ANBIMA, GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMAGCOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DO
SEU ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO, DE SEU
OBJETIVO E DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS QUE COMPOEM SEU OBJETO OU,
AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

POR FIM, O INVESTIDOR DECLARA: (I) TER OBTIDO EXEMPLAR DO PROSPECTO; (II) TER
CONHECIMENTO DO SEU TEOR QUANDO DO PREENCHIMENTO DOS CAMPOS CONSTANTES DESTE
BOLETIM DE SUBSCRICAO E DA ASSINATURA DESTE BOLETIM DE SUBSCRICAO; (lll) TER
CONHECIMENTO DOS TERMOS E CONDIGOES DO ANUNCIO DE RETIFICAGAO, CASO TENHA SIDO
PUBLICADO; E (IV) TER CONHECIMENTO DOS RISCOS RELACIONADOS A OFERTA, A ESTE BOLETIM DE
SUBSCRICAO E AS COTAS, BEM COMO DOS RISCOS DESCRITOS NA SECAO “FATORES DE RISCO” DO
PROSPECTO DEFINITIVO.

O Subscritor/Adquirente declara ter conhecimento dos termos e condi¢cées do Boletim de Subscricao e
nomeia, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, de acordo com o artigo 684 do Cadigo Civil, o
Coordenador Lider como seu procurador, conferindo-lhe poderes para celebrar e assinar o Boletim de
Subscricado em seu nome, devendo o Coordenador Lider enviar cépia do documento assinado ao

Subscritor/Adquirente, no endereco constante acima.
E, por assim estarem justas e contratadas, firmam as partes o presente Boletim de Subscricao, apondo
suas assinaturas abaixo, em trés vias de igual teor e para um so efeito, na presenca de testemunhas que

também o assinam.

CARIMBO E ASSINATURA DO [PARTICIPANTE ESPECIAL]:
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LOCAL

DATA

DECLARO PARA TODOS FINS QUE ESTOU DE ACORDO COM AS CLAUSULAS CONTRATUAIS E DEMAIS
CONDIGOES EXPRESSAS NESTE BOLETIM DE SUBSCRICAO

LOCAL

DATA

SUBSCRITOR OU REPRESENTANTE LEGAL

TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF/MF: CPF/MF:
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ANEXO | - TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO
XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ/MF n° 28.757.546/0001-00
Codigo ISIN e [e]

Codigo B3 n° [«]

Identificacao do Investidor:

[o]

Nome completo / Razao | Denominacao Social:

Telefone/Fax:

[e]

Endereco: Complemento:  [CEP: Cidade/UF/Pais:
[e] [e] [e] [e]
Informacdes Adicionais para Pessoas Fisicas
Nacionalidade: Data de nascimento: Estado |Profissao:
[o] [o] civil: [o]
[e]
Cédula de identidade: Orgao Emissor: CPF / CNPJ: E-mail:
[e] [e] [e] [e]

Informacdes Adicionais para Pessoas Juridicas

Representantes legais:

[e]

[e]

ITelefone/Fax do representante legal:

Cédula de identidade do
representante legal:

[o]

Orgao Emissor:

[e]

CPF do representante
legal:

[e]

E-mail do representante
legal:

[e]

Procurador (conforme aplicavel):

[e]

Telefone/Fax:

[e]

Nacionalidade do

Data de nascimento

Estado civil do

Profissao do

procurador: do procurador: procurador: procurador:
[e] [e] [e] [e]

Cédula de identidade do  |Orgédo emissor: CPF do E-mail do procurador:
procurador: procurador:

[e]

[e]

[e]
[e]

308
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Na qualidade de subscritor de cotas (“Cotas”) de emissao do XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fll, fundo de investimento imobiliario inscrito no CNPJ/MF sob o n°
28.757.546/0001-00 (“Fundo”), administrado pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a
Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da
atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato
Declaratorio n° 8.695, de 20 de marco de 2006 (“Administrador”), venho, por meio deste “Termo

de Adesdo ao Regulamento e Ciéncia de Risco” (“Termo de Adesao”), declarar o quanto segue:

(i) recebi, no ato da minha primeira subscricao de Cotas, um exemplar devidamente

atualizado do regulamento do Fundo e do prospecto da Oferta (“Regulamento” e “Prospecto”,

respectivamente), tendo lido e entendido o inteiro teor desses documentos, sendo que, por meio
deste Termo de Adesdo, concordo e manifesto, expressamente, minha adesdo, irrevogavel e

irretratavel, sem quaisquer restricoes, a todos os seus termos, clausulas e condicoes;

(ii) tenho ciéncia e bom entendimento dos objetivos do Fundo, de sua politica de
investimento, da composicao da carteira de investimento do Fundo, da taxa de administracao e
da taxa de performance do Fundo, da forma de integralizacao das Cotas do Fundo, dos riscos aos
quais o Fundo e, consequentemente, os meus investimentos estao sujeitos, bem como da
possibilidade de ocorréncia de variacoes no patriménio liquido do Fundo e da perda total do
capital por mim investido e/ou possibilidade de necessidade de dispor de patrimonio adicional

para cobrir despesas do Fundo;

(iii) fiz minha propria pesquisa, avaliacdo e investigacao independentes sobre o Fundo e,
considerando minha situacao financeira e meus objetivos de investimento, tomei a decisao de
prosseguir com a subscricdo e integralizacao das Cotas. Para tanto, tive acesso a todas as

informacdes que julguei necessarias a tomada da decisao de investimento nas Cotas;

(iv) a politica de investimento do Fundo e os riscos aos quais o Fundo esta sujeito estao de

acordo com a minha situacao financeira, meu perfil de risco e minha estratégia de investimento;
v) tenho ciéncia de que o Administrador e/ou o Gestor, em hipotese alguma, excetuadas as

ocorréncias resultantes de comprovado dolo ou ma-fé, sera responsavel por qualquer depreciacédo

dos ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos em caso de liquidacdo do Fundo e/ou resgate de
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Cotas, ou quaisquer outras perdas que o Fundo venha a apresentar em decorréncia de sua politica

de investimento, bem como em razao dos riscos inerentes a natureza do Fundo;

(vi) tenho ciéncia de que as aplicacbes realizadas no Fundo nao contam com garantia do
Administrador, dos demais prestadores de servicos do Fundo, de qualquer mecanismo de seguro
e/ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, estando ciente da possibilidade de perda de parte
ou da totalidade do capital investido e ocorréncia de patriménio liquido negativo do Fundo, nao
havendo qualquer garantia contra eventuais perdas patrimoniais que possam ser incorridas pelo

Fundo;

(vii) obrigo-me a prestar ao Administrador quaisquer informacdes adicionais consideradas

relevantes para justificar as movimentacoées financeiras por mim solicitadas;

(viii)  os recursos que serao utilizados na integralizacao das minhas Cotas nao sao ou serao
oriundos de quaisquer praticas que possam ser consideradas como crimes previstos na legislacao

relativa a politica de prevencao e combate a lavagem de dinheiro;

(ix) tenho ciéncia de que a existéncia de rentabilidade do Fundo e/ou de outros fundos de

investimento imobiliario ndo representa garantia de resultados futuros;

(x) o envio de informacdes por meio de correio eletronico depende da anuéncia do cotista,

cabendo ao Administrador a responsabilidade da guarda da referida autorizagao;

(xi) responsabilizo-me pela veracidade das minhas declaracées aqui prestadas, bem como por
ressarcir o Fundo, a instituicdo intermediaria lider e ao Administrador por quaisquer prejuizos

(incluindo perdas e danos) decorrentes de falsidade, inexatidao ou imprecisao das mesmas;

(xii) tem pleno conhecimento das disposicoes da Lein® 9.613, de 3 de marco de 1998,
conforme alterada, e legislacao complementar, estando ciente de que as aplicacées em cotas de
fundos de investimento estao sujeitas a controle do Banco Central do Brasil e da CVM, que podem
solicitar informacoes sobre as movimentacoes de recursos realizadas pelos cotistas de fundos de
investimento; os recursos que serao utilizados na integralizacao de suas Cotas nao serao oriundos
de quaisquer praticas que possam ser consideradas como crimes previstos na legislacdo relativa a

politica de prevencao e combate a lavagem de dinheiro, conforme acima referida;
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(xiii) tem ciéncia de que a concessao de registro para a venda das Cotas do Fundo nao implica,
por parte da CVM, garantia de veracidade das informacdes prestadas ou de adequacao do
Regulamento do Fundo a legislacdo vigente ou julgamento sobre a qualidade do Fundo ou do

Administrador, do Gestor e demais prestadores de servicos do Fundo;

(xiv) tem ciéncia de que as estratégias de investimento do Fundo podem resultar em perdas
superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacao do cotista de aportar recursos adicionais

para cobrir o prejuizo do Fundo;

(xv) tem ciéncia dos riscos envolvidos no investimento em cotas do Fundo, conforme descritos
na Secao de Fatores de Risco no Prospecto Definitivo, em especial, os seguintes 5 (cinco) fatores
de risco relacionados ao Fundo: Risco Referente a Auséncia de Ativos Imobilidrios e de Historico;
Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento; Risco relativo ao Procedimento na AquisicGo ou
Alienacdo de Ativos Imobilidrios; Risco de vacdncia, rescisdo de contratos de locagdo e reviséo do

valor do aluguel; e Riscos Relacionados ao Setor de Shopping Centers.

Os termos iniciados em letras mailUsculas ndo expressamente definidos neste documento tém os
significados a eles atribuidos no Regulamento ou no Boletim de Subscricdo ou Prospecto
Definitivo.

Sendo o que cumpria para 0 momento, subscrevo-me.

Local, [dia] de [més] de [ano]

Denominacao do Cotista
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ESTUDO DE VIABILIDADE
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O Estudo de Viabilidade da Primeira Emissao de Cotas do XP Malls Fundo de Investimento
Imobiliario - Fll (“Fundo”) foi elaborado pela XP Gestdo de Recursos Ltda. (“XP_Gestdo” ou
“Gestor”) em novembro de 2017.

Para a realizacdo desta analise foram utilizadas informacGes baseadas em dados historicos do
mercado imobiliario e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram
baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa existente a época do estudo.
Desta forma, o Estudo de Viabilidade ndo deve ser assumido como garantia de rentabilidade.
A XP Gestao nao pode ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a
rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

Os termos e expressdes iniciados em letras mailsculas e utilizados neste Estudo de
Viabilidade (estejam no singular ou no plural), que nao sejam diversamente definidos neste
Estudo de Viabilidade, teréo os significados que lhe sdo atribuidos no Prospecto da Oferta.

1. INTRODUGAO

O Fundo sera uma plataforma da XP Gestao para investimentos em shopping centers. Tendo
em vista a reducao dos niveis inflacionarios e patamares de juros (reducdo da Selic de 14,25%
a.a., em julho de 2015, para 7,50% a.a., em outubro de 2017), o que deve colaborar para as
condicoes de confianca do empresariado e, consequentemente, afetar positivamente os niveis
de emprego, visualizamos uma recupera¢do continua de renda e gastos dos consumidores,
impactando positivamente a indlstria brasileira de shopping centers nos préximos anos e
valorizando os Ativos Imobitiarios.

O Fundo adotara um criterioso processo até a alocagdo dos recursos, passando pela
originacao, selecdo, analise dos investimentos e diligéncia completa nos Ativos Imobiliarios,

conforme descricao abaixo.

A diligéncia completa de cada empreendimento contemplard na andlise da situacdo legal,

fiscal, imobiliaria, ambiental, técnica e urbanistica de cada imével a ser adquirido, incluindo:
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e analise de documentos, certidoes e informacdes relacionados ao imével, seus
proprietarios e antecessores;

e andlise dos instrumentos que regulam o funcionamento do shopping center e a relacdo
dos proprietarios dos imdveis que o compdem com a empresa administradora do
empreendimento;

e analise da minuta padrao do contrato de locagdo relativo ao shopping center, bem
como de cdpias dos principais contratos de locacdo vigentes relativos as lojas
ocupadas do empreendimento;

e andlise dos aspectos ambientais e urbanisticos do terreno ocupado pelo
empreendimento;

e negociacdo de uma convencdo de condominio pro-indiviso, acordo de cotistas ou
acionistas, ou outro documento semelhante que tenha o objetivo de proteger a

participacao do Fundo no empreendimento.

O Gestor acredita em 4 principais pilares como diferenciais no Fundo no longo prazo,
conforme abaixo:

Principais Pilares

01 Governanga do Fll

Visita i loco nos ativos, discussao de premissas 2 diligénda
Aprovacao no
entre os sédos do ativo

Transparéncia, drea de ativa
SR Portfélic Resiliente
Processo criterioso de da cartaira
Administracdo
g Composigdo de portfolio e ndo empilhar ativos
! et ezt ~ geografia, competicao, demograficos, adm
L L
h
- .
Gestdc Ativa e Track Record
Portfdlio Resiliente Alinhamento de Longo Prazo Equipe com

Vivéncia no “chdo de fabrica”,
Busca por oporunidades

Taxa de adminisir2¢3o condizente com a
natureza da gastdo

Tabgla escalonada conforme aumento
do PL

Besdodiva /T resond Taxa de perfarmance {IPCA < 6,0% a.a)

De modo a garantir que a estratégia de alocacdo de recursos siga os pilares definidos pelo
Gestor, o processo de investimento em cada Ativo Imobiliario e acompanhamento da carteira
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passarao por diversas etapas, conforme detalhado abaixo:

01 Mapeamento do mercado nacional
»Criagao de pipaline
» Reunibes com ployers da industria
» Identificagdo de oportunidades de aquisicao

02 Filtro das Oportunidades

»Validacao da localizagde, stake, socios e player administrador
cag, 3 14

»ldentificagdo dos potenciais down
> Avaliacdo da qualidade do
»Visdo de lengo praze dos ativos

< e upsides de cada oportunidade

s

03  Andlise da Oportunidade
> Estudo e definicdo das premissas operacionais
> Visita in-foco
> Elaboragdo da viabilidade econamica de cada aquisigao, rendz estimada
> Realizagdo de due difigence completa
04 Comité de Investimentos
= Decisdo de alocecdo em cada ativo
05 Acompanhamento da performance
= Transparéncia com o cotista a partir de Rl ativo
»Reunides periodicas de performance com os sdcios
» Benchmarking no porticlio
»Gestao ativa e reciclagem da carteira de ativos, buscando sanho de capital

Na presente data deste Prospecto, o Gestor ja avaliou mais de 80 oportunidades de aquisi¢do
de participacbes em shopping centers, e a partir de diversos critérios, conforme exposto

abaixo, concentrou seus esforcos de negociacao em um nimero menor de ativos:
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OPORTUNIDADES DE FOCO BM ATIVOS ALINHAMENTO COM
MEA MAPEADAS MADUROS O ADMRESTRADOR

3 a5 ativos

Todos os shoppings
70 Brasil.

O XP Malis £l =
. c_,rla”é ; PORTFOLIO
. INICIAL

[+] L —

Ativos Alvo da
carteira inicial do

XP Mails Fil.
+20
+35 shoppings
+55 shoppings
+80 hoppings
+560 shopping:

shoppings shoppings

Fonte: XP Gestdo
Os Ativos Alvo da Primeira Emissao apresentam -diversificacao geografica, de classe social e
dos players que os administram, sendo que 86% dos ativos alvo nos quais o Fundo esta
concentrando seus esforcos de negociacdo sdo administrados por socios no empreendimento,
demonstrando assim alinhamento de longo prazo. Serdo fatores de decisdo para alocacdo dos

recursos na carteira inicial de shopping centers:

e 0O nivel de maturidade dos empreendimentos, buscando resiliéncia para a carteira;

* O preco da aquisicao, sendo este medido pelo cap rate sobre o resultado operacional
liquido (“NOI Caixa”) dos proximos 12 meses e pela Taxa Interna de Retorno (“TIR”) do
estudo de viabilidade da oportunidade de aquisicao;

e A localizacdo do empreendimento e os dados demograficos (potencial de consumo,
numero de habitantes e renda per capita) em suas respectivas areas de influéncia;

e A arquitetura e mix de lojas do empreendimento;

e O potencial de crescimento do NOI Caixa do empreendimento nos proximos anos;

e A experiéncia do administrador e o alinhamento de longo prazo que este tem com os
demais sécios do empreendimento;

¢ O nivel de governanca com os socios do empreendimento;

e A realizacdo de diligéncia completa de forma satisfatoria para o Gestor e
Administrador.
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Fortaleza/CE: 1 stivo alvo
Bebém/PA: 1 ativo ako
Satvador/BA: 1 ative alvo
Manaus/AM: 1 ativo alvo
Belo Horizonte/MG: 4
ativos alvo

Vitdeia/ES: 1 ative alvo

S50 Paulo/SP: 10 atives
avo

Rio de laneiro/RJ: 3
ativos avo

0O Gestor acredita que a qualidade e alinhamento de longo prazo do sdcio administrador sao

chaves na performance dos ativos:

01 Governanca
> Foco em sécios que tenham elevado nivel de governanca corporativa;
> Transparéncia de informagdes / Compliance;
> Negociacdo de acordos de acionistas / condominio resguardando os direitos do Fundo, ainda que este possa ser minoritdrio;

> Clausulas de protecio, come direito de preferéncia e tog along em casc de alienacdo pelo sécio.

Gestiio

Saécios players da industria de shopping centers, com

A cada incremento no NOI, serdo . @ ndo somente na taxa de administracdo {que varia de 2% a 5% do
NOI);

Estrutura de custos e, principalmente,

na cobranga de taxas de administracdo sobre o condominio e FPP;

Preocupacdo na
Alinhamento de Longo Prazo

Aguisicic de participagdes minoritarias nos ativos;

, visando futura reciclagem de portfélio e ganho de capital;

, estreitando relacionamento e buscando novos negdcios no futuro.

Os recursos liquidos provenientes da Emissao e da Oferta (apds a deducdo das comissdes de
distribuicdo e das despesas da Oferta, descritas no presente Prospecto Preliminar) serdo

aplicados pelo Fundo na aquisicao dos Ativos Alvo, conforme, conforme cenarios abaixo:
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Cenario 1: Considerando a captacao do Montante Minimo da Oferta (R$200.000.000,00):

Oferta Minima Data de Valor Cap Rate de
(RS 200 MM) Entrada Entrada
Ativo 1 jan/18 RS 60 MM 9,50%
Ativo 2 mar/18 RS 60 MM 9,25%
Ativo 3 mai/18 RS 60 MM 9,00%

Cenario 2: Considerando a captacao do Montante Inicial da Oferta (R$375.000.000,00):

Oferta Inicial Data de Valor Cap Rate de
(R$ 375 MM) Entrada Entrada
Ativo 1 jan/18 RS 115 MM 9,50%
Ativo 2 mar/18 RS 115 MM 9,25%
Ativo 3 mai/18 RS 115 MM 9,00%

Cenério 3: Considerando a captacao das Cotas Adicionais e Cotas do Lote Suplementar além
do Montante Inicial da Oferta (R$506.250.000,00):

Oferta Maxima Data de Valor Cap Rate de
(RS 506,25 MM) Entrada Entrada
Ativo 1 jan/18 RS 115 MM 9,50%
Ativo 2 mar/18 RS 115 MM 9,25%
Ativo 3 mai/18 RS 115 MM 9,25%
Ativo 4 jul/18 RS 115 MM 9,00%

Em todas as aquisicdes previstas, o Fundo podera adquirir a fracdo ideal do imdvel
(participag&o imobiliaria direta), mediante escritura de compra e venda do imével ou quotas
da sociedade proprietéria do imdvel. Caso as aquisicdes se deem por meio de participacao
societaria, o Fundo, na qualidade de socio da sociedade proprietaria do imédvel, procedera
com a transferéncia do imével diretamente ao Fundo.

O saldo remanescente apds a aquisicdo dos Ativos Alvo e pagamento de todos os custos,

6
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despesas e impostos referentes a Oferta, serd aplicado nos Ativos Financeiros de forma a
compor uma reserva de caixa para o Fundo, de acordo com a Politica de Investimentos.

2. OBJETIVO

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda por meio da exploracdo imobilidria dos Ativos
Imobiliarios, bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de Ativos Imobiliarios
e a aplicacao de recursos, preponderantemente em Ativos Imobiliarios. O investimento em
Ativos Imobilidrios visara proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da
exploragdo comercial dos Iméveis, bem como pela eventual comercializacao dos Iméveis. O
Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os

retornos decorrentes de sua explora¢do comercial ou eventual comercializacao.

3. PREMISSAS

O Estudo de Viabilidade considerou a liquidacao da Oferta em Dezembro de 2017, e foram
realizadas projecbes, em termos nominais, por 10 anos a partir da data de liquidagdo. A
rentabilidade foi estimada com base no fluxo de caixa liquido do Fundo:

(+) Valor da Oferta

(-) Despesas da Oferta

(-) Despesas referentes as Aquisi¢es dos Imdveis
(+) Resultado Operacional Liquido dos Imoéveis
(+) Receitas Financeiras

(-) CAPEX de Manutencao

(-) Despesas Recorrentes do Fundo

0 valor captado na Oferta sera utilizado para (i) pagamento das despesas iniciais do Fundo;
(i) aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, incluindo as despesas referentes a estas aquisices,
como ITBI, custos de registro e diligéncia; e (iii) aplicacao do caixa remanescente em Ativos
Financeiros.
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O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo sera proveniente do recebimento das receitas
operacionais dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicacdes nos Ativos Financeiros, excluidos os custos
operacionais dos Ativos Imobiliarios, bem como as despesas ordinarias e extraordinarias do
Fundo, em conformidade com a regulamentacao em vigor.

3.1) Premissas Macroecondmicas

Conforme o Relatério Focus do Banco Central do Brasil do dia 8 de setembro de 2017 e as
premissas da area macroeconémica da XP Gestdo, as premissas macroecondmicas utilizadas
foram:

(i) IPCA: 4,13% em 2018, 4,25% em 2019 e 4,00% a.a. a partir de 2020;
(ii) CDI: 7,00% em 2018, 8,67% em 2019 e 9,00% a.a. a partir de 2020;
(iii)  TR: 1,00% a.a. a partir de 2018.

3.2) Valor da Oferta Inicial

Os valores abaixo sdo apresentados em milhares de RS.

Data da oferta dez-17
N° de cotas 3.750
Valor da cota 100,0
Valor bruto da oferta 375.000,0

3.3) Despesas da Oferta

Os valores abaixo levaram em considerag&o a Oferta Inicial de RS 375 milhdes.

% sobre o
Custos para o Fundo Montante (R$) total da
Oferta’
Comissao de Estruturacao e Coordenagao? 0,50% 2.075.262,87 0,55%
Comissao de Distribui¢ao? 3,00% 12.451.577,20 3,32%
8
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Taxa de registro da Oferta na CVM 283.291,10 0,08%

Marketing, Prospecto e outras despesas 300.000,00 0,08%
Taxa B3 183.912,00 0,05%
Taxa de registro na ANBIMA 12.780,00 0,00%
Assessores Legais 230.000,00 0,06%
Outras despesas 100.000,00 0,03%
Total dos custos 15.636.823,17 4,17%
Valor Liquido para o Fundo 359.363.176,83

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

2 Comissdo de Estruturagao e Coordenagao e Comissao de Distribuicao, ja considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a
comissao, com base na colocagao total das Cotas, serac arcados pelo Fundo.

3.4) Despesas referentes as Aquisi¢oes dos Iméveis

Os valores abaixo foram aplicados sobre o valor de cada aquisicao.

ITBI (%) 1 3,00%
Advogados, Escritura 0,15%

1 A aliquota de ITBI pode variar conforme a localizagdo do ativo.

3.5) Resultado Operacional Liquido dos Imdveis

O resultado operacional liquido (“NOI Caixa”) dos Imdveis sera composto pela soma das
receitas recebidas com aluguel minimo de lojas, atuguel variavel, estacionamento, aluguel de
mall, aluguel de midia, receitas comerciais, entre outras, liquido das despesas relacionadas a
operacdo dos shoppings, taxas de servicos pagas ao administrador dos empreendimentos,
inadimpléncia liquida no periodo e eventuais descontos e aportes condominiais.

0 NOI Caixa do Fundo sera advindo de cada um dos shoppings a serem adquiridos em cada um
dos cenarios descritos na Introducdo do Estudo de Viabilidade. Foi considerada a seguinte
premissa de crescimento real por ano por Ativo:
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Crescimento Real dos Ativos

2019 3,0%
2020 2,5%
2021 em diante 2,0%

3.6) Receita Financeira

O caixa remanescente da Oferta que nao for inicialmente utilizado para aquisicao de Ativos
Imobilidrios sera aplicado em Ativos Financeiros, conforme Regulamento do Fundo. A
rentabilidade para este tipo de investimento assumiu uma premissa de aplicacao a 96,0% do
CDI.

3.7) CAPEX de Manutencgao

Foi utilizada uma premissa de 5,0% sobre o NOI Caixa dos Imdveis a titulo de custos com
manutenc¢ao e benfeitorias dos ativos.

3.8) Despesas Recorrentes do Fundo

Taxa de Administracdo

O Administrador recebera por seus servicos uma Taxa de Administracdo fixa e anual composta
de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo:

Valor Contabil do Patrimédnio Liquido ou Valor de Taxa de
Mercado do Fundo Administracao
Até RS 500.000.000,00 0,95% a.a.
De RS 500.000.000,01 até R$1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.

10
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A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao Gestor, ao Custodiante e ao
Escriturador, e nao inclui os demais Encargos do Fundo, os quais serao debitados do Fundo de
acordo com o disposto no Regulamento e na regulamentacao vigente.

Taxa de Performance

O Fundo tera uma Taxa de Performance que correspondera a 20% (vinte por cento) da
rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo, ja deduzidas todas as taxas e
despesas pagas pelo Fundo, inclusive a Taxa de Administracao, que exceder o Benchmark
(IPCA + 6,0% a.a.). Para fins do Estudo de Viabilidade nao foi considerada Taxa de

Performance, uma vez que a rentabilidade do Fundo projetada nao excedeu o Benchmark.

Despesas Adicionais

Com relacdo as demais despesas recorrentes do Fundo, foi considerado um valor de 0,8%
sobre do NOI Caixa dos Ativos Imobiliarios, contemplando: taxas, auditoria externa, custos de
publicacdes, laudos de avaliacao, honorarios advocaticios, dentre outros.

3.9) Cap rate para Venda dos Iméveis

De forma a avaliar a Taxa Interna de Retorno do Estudo de Viabilidade, foi considerada a
venda dos Iméveis ao final dos 10 anos. Foi adotada uma premissa cap rate de venda para
cada empreendimento, conforme tabela abaixo, aplicado sobre o NOI Caixa acumulado dos 12

meses imediatamente anteriores a data de saida para calculo do valor residual.

Oferta Base Cap Rate de Data de
(RS 375 MM) Saida Saida

Ativo 1 9,50% jan/28
Ativo 2 9,25% mar/28
Ativo 3 9,00% mai/28

Oferta Minima Cap Rate de Data de
(R$ 200 MM) Saida Saida

[Ativo 1 | 950% | jans28 |
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Ativo 2 9,25% mar/28
Ativo 3 9,00% mai/28
Oferta Maxima Cap Rate de Data de
(R$ 506,25 MM) Saida Saida

Ativo 1 9,50% jan/28
Ativo 2 9,25% mar/28
Ativo 3 9,25% mai/28
Ativo 4 9,00% jul/28
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4. RESULTADOS

2017
NOI caixa 0,0
Receita financeira 0,0
Despesas recorrentes do FIl 0,0
Resultado liquido 0,0
Dividendos 0.0
Dividend yield 0.0%

2018
14.386,1
2.381,1
-2.051,3

14.715,9
13.980,1
7.0%

2019
18.125,4
47,3
-2.170,0

16.402,6
15585
7.8%

2020 2021

2022

19.324,7 20493,3 217453
450,2 4425 4342
-2271,0 -2.373,7 -2481,2

175039 18.568,1 19.698,3

16.628,7 17.639,7 13.7134

8,3% 8.8%

3.4%

2023
23.067,0
45,5
-2.593,8

20.838.7
15.853,8
9,9%

2024
24.469,1
4163
2717

22.173,6
21.064,3
10,5%

A TIR anual estimada para o fluxo de caixa previsto acima é de 12,7%.

4.2) Cena

2018
NOI caixa 275734
Receita financeira 4.097,3
Despesas recorrentes do Flil -3.851,1
Resultado liquido 27.819,6
Dividendos 26.428,7
Dividend yieid 7.0%

2019 2020 2021
34.740,3 370390 39.290.3
2776 268,0 251,0
-4.075,0 -4.264,8 -4.457.9
309430 33.0421 350834
29.3%5,8 313300 333292
7.8% 8.4% 8,9%

2022

2023

416785 442118

231

24,3

-4.660,1 -48718

37.251.5 355542
35.388,9 375765

9,4%

10,0%

2024
46.899,1
1945
-5.099,9

41.993,7
39.894,0
10,6%

A TIR anual estimada para o fluxo de caixa previsto acima é de 12,9%.

4.3) Cena

2018
NOI caixa 33.348,6
Receita financeira 8.459,4
Despesas recorrentes do Fil -5.302,7
Resultado liquido 36.505,2
Dividendos 34.680,0
Dividend yield 6,9%

2019 2020 2021
46.119,6 49.171,2  52.159,9
895,9 895,2 871,93
-5.830,3 -6.2926  -6.763,3
41.185,2 43.773.8 46.268,5
39.126,0 415851 43.955,1
7.7% 8,2% 8,7%

2022

2023

55.330,3 58.6934

8465

8188

-7.2558  -7.770,9

48.921,0 51.741,4
464730 491543

9,2%

9,7%

2024
62.260,9
788,9
-8.309,8

54.740,0
52.003,0
10,3%

A TIR anual prevista para o fluxo de caixa previsto acima é de 12,6%.
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2025
25.9564
406,5
-2.835,2

23.527,6
22.35,2
11,2%

2025
49.749,7
173,4
-5.485,0

44.4328,1
42.16,2
11,3%

2025
66.045,3
756,6
-8.873,8

57.928,1
55.031,7
10,9%

2026
27.534,1
396,2
-2.964,6

24.965,6
23.717,3
11,9%

2026
52.773,6

-5.924,2

46.999,9
44.619,9
11,5%

2026
70.059,7
721,7
-9.463,8

61.317,5
58.251,7
11,5%

2027
29.207,6
385,2
-3.100,1

26.492,8
25.168,1
12,6%

55.981.3
1255
-6.38%,9

49.723.0
47.204.2
12,6%

2027
74.313,1
684,2
-10.081,4

64.920,3

6L674.8
12,2%

13



A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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