Prospecto Definitivo da Distribui¢ao Piblica Priméria da Primeira Emissao de Cotas do
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Registro da Oferta na CVM sob o n° CYM/SRE/RF1/2019/051, em 4 de novembro de 2019
Codigo ISIN das Cotas: BRQAGRCTF005

Autorregulacao

Codigo de Negociacio das Cotas na B3: QAGRII ANBIMA
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O QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), rep do por seu administrador BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, institui¢do financeira com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), inscrita no CNPJ/ME sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM?”) para o exercicio da
atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 8.695, de 20 de marco de 2006 (“Administrador”), esta realizando uma distribui¢o piblica primaria de 5.040.000 (cinco milhdes e
quarenta mil) cotas da primeira emissdo do Fundo, em série Ginica (“Cotas” e “Primeira Emissdo”, respectivamente), ja considerarando o Lote Adicional (conforme abaixo definido), todas nominativas e escriturais, com prego unitario
de emissdo de R$100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante de R$504.000.000,00 (quinhentos e quatro milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta” e “Oferta” respectivamente).

Foi admitida a distribuigdo parcial das Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 1.020.000 (um milhdo e vinte mil) Cotas, perfazendo o volume minimo de R$102.000.000,00 (cento e dois milhdes de reais).
O montante inicialmente ofertado foi acrescido em 20% (vinte por cento), ou seja, em R$ 84.000.000,00 (oitenta e quatro milhdes de reais), correspondente a 840.000 (oitocentas e quarenta mil) Cotas, nos mesmos termos e condigdes
das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador e do Gestor (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugao CVM 400 (conforme definido abaixo). As Cotas do Lote Adicional
foram destinadas a atender um excesso de demanda constatado no decorrer da Oferta.

Salvo excegdes descritas na Segao “Termos ¢ Condigdes da Oferta” (pagina 27), cada Investidor devera subscrever a quantidade minima de 250 (duzentas e cinquenta) Cotas no ambito da Oferta, totalizando um montante minimo de
investimento de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais). Nao ha valor méximo de aplicagdo por Investidor em Cotas do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do direito de voto para os cotistas do Fundo.

A constitui¢do do Fundo, a Primeira Emissdo e a Oferta foram aprovadas por meio do “Instrumento Particular de Constitui¢do de Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado pelo Administrador em 29 de janeiro de 2019, o qual foi
registrado junto ao 1° 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® 1917250, em 29 de janeiro de 2019. O “Instrumento Particular de Primeira
Alteragdo do Regulamento do Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado pelo Administrador em 4 de julho de 2019, aprovou, dentre outros, a alteragao dos termos e condi¢des da Primeira Emissdo e da Oferta e foi
registrado junto ao 1° 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° 1924060, em 4 de julho de 2019, conforme rerratificado pelo “Instrumento
Particular de Re-ratificagdo da Primeira Altera¢ido do Regulamento do Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobiliario™, celebrado em 4 de julho de 2019 pelo Administrador e registrado junto ao 1° 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° 1924142, em 5 de julho de 2019. O regulamento em vigor do Fundo (“Regulamento”), bem como os atuais termos ¢ condigdes
aplicaveis a Primeira Emissdo e a Oferta, foram aprovados por meio do “Instrumento Particular de Segunda Alteragéo do Regulamento do Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado pelo Administrador em 24
de setembro de 2019, o qual foi registrado junto ao 1° 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® 1927825, em 27 de setembro de 2019.

A Oferta serd realizada exclusivamente no Brasil, sob a coordenagio da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigdo financeira integrante do
sistema de distribui¢do de valores mobiliarios, com endere¢o na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afranio de Melo Franco, 290, sala 708, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 02.332.886/0001-04
(“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, inclusive com relagdo ao Lote Adicional, e foi registrada na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008
(“Instrucio CVM 472”), na Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrug¢io CVM 400”) e nas demais disposi¢des legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis e em vigor. O processo de distribuigdo
das Cotas podera contar, ainda, com a adesdo de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcio (“B3”), convidadas a participar da Oferta
(conforme definidas neste Prospecto) (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Institui¢des Participantes da Oferta”). Os Participantes Especiais estardo sujeitos as mesmas obrigagdes e
T bilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposigdes da legislagdo e regulamentagéo em vigor. O Coordenador Lider sera a institui¢do intermediaria lider da Oferta.

As Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primario no Sistema de Distribuigdo Primaria de Ativos (DDA), administrado pela B3; e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3.

A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela QUASAR ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Juscelino Kubistchek, n° 1.726, conjunto 92,
inscrita no CNPJ/ME sob n°® 14.084.509/0001-74, devidamente autorizada pela CVM a prestagdo dos servi¢os de administragio de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio n® 11.988, expedido
em 26 de outubro de 2011 (“Gestor”).

O FUNDO SERA REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA
DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE A PARTIR DE 23 DE MAIO DE 2019.

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI ELABORADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA DE
REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO IMPLICA RECOMENDACAO
DE INVESTIMENTO.

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS
ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE AS COTAS DO FUNDO SEJAM ADMITIDAS A NEGOCIAGCAO E DA CVM.

FOI ADMITIDO O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA SUBSCRICAO DE COTAS, A PARTIR DA DATA INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O
INICIO DO PERIODO DE COLOCACAO DE COTAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA
DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

0S INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 62 A 69.
O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.

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

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

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA
TANTO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E
A COMPOSICAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E OS INVESTIDORES ESTAO
SUJEITOS.

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

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

OQOUASAR :/BTG Pactual

ASSET MANAGEMENT

GESTOR ADMINISTRADOR

A data deste Prospecto Definitivo é 4 de novembro de 2019
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Definitivo, os termos e expressdes iniciados em letra maitscula, no singular ou no plural, terfo os
significados atribuidos a eles abaixo.

Outros termos e expressdes iniciados em letra maiuscula e contidos neste Prospecto Definitivo que ndo tenham sido definidos
nesta Secao terdo o significado que lhes for atribuido no Regulamento.

"Administrador" BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituigdo financeira
devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento, nos
termos do Ato Declaratério n® 8.695, de 20 de margo de 2006, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°® 59.281.253/0001-23, com sede na Praia de Botafogo, n.°
501, 5° andar (parte), CEP 22250-040, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro.

"ANBIMA" Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais —
ANBIMA.
"Anuncio de Encerramento" Antncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do artigo 29 da

Instrugdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das Institui¢cdes Participantes da Oferta, do Administrador, da
CVM e da B3, nos termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

"Anuncio de Inicio" Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 52 da Instrugéo
CVM 400, divulgado nesta data, qual seja 4 de novembro de 2019, nas paginas
da rede mundial de computadores das Institui¢des Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM e da B3, nos termos do artigo 54-A da Instru¢io CVM
400.

"Aplica¢do Minima Inicial" O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta, que
sera de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais), correspondente a 250 (duzentas e
cinquenta) Cotas, observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor
podera ser inferior a0 minimo acima referido nas hipdteses previstas na Secéo
"Termos e Condi¢des da Oferta — Distribuicdo Parcial", na pagina 27 deste
Prospecto Definitivo, ¢ na Se¢do "Termos e Condigdes da Oferta — Critério de
Colocagao da Oferta Nao Institucional", na pagina 38 deste Prospecto

Definitivo.
"Assembleia Geral de Cotistas" Assembleia geral de Cotistas do Fundo.
" Ativos" Em conjunto, os Ativos-Alvo e os Outros Ativos.
"Ativos-Alvo" Significam os ativos nos quais o Fundo investira, de acordo com o seu objeto,

quais sejam: empreendimentos imobilidrios, principalmente por meio de
direitos reais sobre imoveis ndo residenciais, construidos ou em construgdo,
prioritariamente no segmento do agronegocio, com a finalidade de
infraestrutura, armazenagem e processamento de itens, tais como matérias-
primas, insumos, produtos intermedidrios e produtos finais da cadeia do
agronegocio, que gerem renda por meio da sua alienag@o, arrendamento ou
locagdo, incluindo sua locagdo atipica, inclusive na forma do artigo 54-A da Lei
8.245, e por meio de contratos de built to suit, retrofit ou sale and leaseback,
desde que atendam ao previsto na politica de investimentos e na politica de
exploragdo de ativos do Fundo, incluindo os Critérios de Elegibilidade
(conforme definidos abaixo) e as Regras Adicionais de Concentrag@o (conforme
definidas abaixo).



"Ativos-Alvo da Primeira Emissdo"

"Ativos Financeiros"

" Auditor Independente"

"Aviso a0 Mercado"

"BACEN"

"Boletim de Subscri¢do"

HB_3H

"Carta Convite"

"CNPJ/ME"

n

Codigo ANBIMA"

"

"Contrato de Distribui¢do

"Contrato de Gestdo"

"Contratos"

"Coordenador Lider"

Significam os Ativos a serem potencialmente adquiridos pelo Fundo com os
recursos da Oferta, conforme indicado na se¢io "Destinacio dos Recursos",
na pagina 30 deste Prospecto Definitivo.

Significam: (i) titulos de renda fixa, ptblicos ou privados; ou (ii) cotas de fundos
de investimento, na forma prevista no Regulamento.

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, sociedade com sede na Cidade de Sio
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105,
Torre A, 6° a 8° andares (parte), 11° a 12° andares (parte), inscrita no CNPJ/ME
sob n°® 57.755.217/0001-29.

O aviso ao mercado da Oferta, divulgado em 1 de outubro de 2019 nas paginas
da rede mundial de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM ¢ da B3, elaborado nos termos dos artigos 53 e 54-A
da Instrugdo CVM 400.

Banco Central do Brasil.
O documento que formaliza a subscri¢ao de Cotas pelo Investidor.
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc3o.

E a carta convite por meio da qual os Participantes Especiais manifestardo sua
aceitacdo em participar da Oferta, concedendo mandato de representacdo valido
e eficaz para que a B3 possa representa-los na celebracdo do Termo de Adesdo
ao Contrato de Distribuigéo.

Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas mantido pela Secretaria da Receita
Federal do Brasil do Ministério do Estado da Economia.

Cddigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administracdo de
Recursos de Terceiros, vigente desde 23 de maio de 2019.

O "Contrato de Estruturagdo, Coordenagao e Distribuicdo Publica, Sob Regime
de Melhores Esforcos de Colocag@o, de Cotas do Quasar Agro - Fundo de
Investimento Imobiliario", celebrado entre o Fundo, o Administrador, o Gestor
e o Coordenador Lider em 30 de setembro de 2019, com a finalidade de
estabelecer os termos e condi¢des sob os quais sera realizada a Oferta.

O "Contrato de Gestio de Carteira de Fundo de Investimento", celebrado em 3
de julho de 2019, por meio do qual o Fundo, representado pelo Administrador,
contrata o Gestor para prestar os servigos de gestdo da carteira do Fundo.

Os contratos que regerdo a exploragdo dos Ativos-Alvo parte do patrimonio do
Fundo, preferencialmente contratos de locagdo e/ou arrendamento, incluindo
contratos de locac¢@o na forma no art. 54-A da Lei 8.245.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, com endere¢o na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida Afranio de Melo Franco, 290, sala 708, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0001-04.



"Cotas"

"Cotistas"

"Critérios de Elegibilidade"

"

"Critérios de Restituicdo de Valores

"Custodiante"

NCVMH

n

Data de Liquidacdo"

NDDAH

"Dias Uteis"

"Estudo de Viabilidade"

"Fundo"

"Gestor"

NIGP_MH

As cotas representativas de fracdes ideais do patrimonio liquido do Fundo, que
serdo de classe tnica e terdo a forma nominativa e escritural em nome de seu
titular.

Os titulares de Cotas do Fundo.

As condi¢cdes minimas aplicaveis aos Contratos a serem celebrados ou
assumidos pelo Fundo com relagdo aos Ativos-Alvo que venham a ser objeto
de investimento pelo Fundo, conforme definidas no Regulamento, que serdo
verificados pelo Gestor e deverdo ser atendidas no momento da aquisi¢do, direta
ou indireta, do Ativo-Alvo.

Quaisquer valores restituidos aos Investidores nos termos deste Prospecto serdo
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data
de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero.

BaNCO BTG PACTUAL S.A., institui¢do financeira devidamente autorizada pela
CVM para o exercicio profissional de custdodia qualificada de fundos de
investimento, nos termos do Ato Declaratorio n® 7.204, de 25 de abril de 2003,
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n°® 501, 5° e 6° andares, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
30.306.294/0001-45.

Comissao de Valores Mobiliarios.

5 de novembro de 2019, data na qual sera realizada a liquidacdo fisica e
financeira das Cotas no ambito da Oferta, indicada na Se¢do "Termos e
Condigoes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta", na pagina 45 deste
Prospecto Definitivo, caso o Montante Minimo da Oferta seja atingido.

O Sistema de Distribui¢do Primaria de Ativos, administrado e operacionalizado
pela B3.

Qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no Estado de
Sdo Paulo ou na Cidade de Sao Paulo e (ii) aqueles sem expediente na B3.

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

QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no
CNPJ/ME sob o n°® 32.754.734/0001-52.

QUASAR ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade
de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Juscelino Kubistchek, n® 1.726,
conjunto 92, inscrita no CNPJ/ME sob n° 14.084.509/0001-74, devidamente
autorizada a prestagdo dos servicos de administragdo de carteira de titulos e
valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio n® 11.988, expedido em 26 de
outubro de 2011.

indice Geral de Pregos do Mercado, calculado e divulgado pela Fundagdo
Getulio Vargas.



"Institui¢do Escrituradora"

"Institui¢des Participantes da Oferta"

"Instrucdo CVM 400"

"Instrucdo CVM 472"

"Instrucdo CVM 494"

"Instrucdo CVM 505"

"Instrucdo CVM 516"

"Instrucado CVM 539"

"Instrumento de Constitui¢do do
Fundo"

"Instrumento de Re-ratificacdo da
Primeira Alteracdo do Regulamento

"

"Instrumento de Segunda Alteracao
do Regulamento"

"Investidores"

"Investidores Institucionais"

O Administrador, o qual ¢ devidamente autorizado pela CVM para prestar os
servigos de escriturag@o das Cotas do Fundo.

Em conjunto, o Coordenador Lider ¢ os Participantes Especiais.

Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.
Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.
Instrugdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada.
Instrugdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada.
Instrugdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme alterada.
Instrugdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada.

Significa o "Instrumento Particular de Constituicdo de Fundo de Investimento
Imobiliario", celebrado pelo Administrador em 29 de janeiro de 2019, o qual foi
registrado junto ao 1° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n°
1917250, em 29 de janeiro de 2019, por meio do qual a constitui¢ao do Fundo,
a Primeira Emissdo e a Oferta foram aprovadas.

Significa o "Instrumento Particular de Re-ratificagdo da Primeira Alteracdo do
Regulamento do Quasar Agro — Fundo de Investimento Imobiliario", celebrado
em 4 de julho de 2019 pelo Administrador e registrado junto ao 1° 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® 1924142, em 5 de julho de 2019, o
qual rerratificou o "Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do
Regulamento do Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobilidrio", celebrado
pelo Administrador em 4 de julho de 2019, registrado junto ao 1° 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° 1924060, em 4 de julho de 2019.

Significa o "Instrumento Particular de Segunda Alteragdo do Regulamento do
Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobiliario", celebrado pelo
Administrador em 24 de setembro de 2019, o qual foi registrado junto ao 1°
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° 1927825, em 27 de setembro
de 2019, por meio do qual o Regulamento em vigor, bem como os atuais termos
e condigdes aplicaveis a Primeira Emissao e a Oferta, foram aprovados.

Sdo os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais, quando
mencionados conjuntamente, no &mbito da Oferta.

Significam os investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da
Instrugdo CVM 539, que sejam fundos de investimento, fundos de pensdo,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a
aplicac@o em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou
na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar
e de capitalizagdo, em qualquer caso, com sede no Brasil, assim como,



"Investidores Nao Institucionais"

"IOF/Cambio"

"IOF/Titulos"

umn

"Lei 6.385"

"Lei 6.404"

"Lei 8.245" ou "Lei de Locagdes"

"Lei 8.668"

"Lei 9.779"

"Lei 11.033"

"Lote Adicional"

"Montante Inicial da Oferta"

"Montante Minimo da Oferta"

"Oferta"

"Oferta Institucional"

investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem Pedido de Reserva em
valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a
quantidade minima de 10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento. E vedada a subscrigio de Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 26 e 27 da Instru¢do CVM 494.

Pessoas fisicas ou juridicas, inclusive aqueles considerados investidores
qualificados, nos termos da Instrug¢do CVM 539, que sejam residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil ¢ que ndo estejam compreendidos na

defini¢do de Investidores Institucionais.

Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos
ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operagdes relativas a cdmbio.

Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.

Imposto de Renda.

Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976.

Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

Lein® 8.668, de 25 de junho de 1993.

Lein®9.779, de 19 de janeiro de 1999.

Lein® 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

Sao as Cotas adicionais emitidas, que representam 20% (vinte por cento) da
totalidade das Cotas da Oferta, ou seja, R$ 84.000.000,00 (oitenta e quatro
milhdes de reais), correspondente a 840.000 (oitocentas e quarenta mil) Cotas,
quantidade esta que foi acrescida ao montante inicialmente ofertado, nos
mesmos termos ¢ condigdes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Fundo, por meio do Gestor e do Administrador, conforme faculdade prevista no
artigo 14, § 2°, da Instrugdo CVM 400. Tais Cotas foram destinadas a atender
um excesso de demanda constatado no decorrer da Oferta.

Montante de R$ 504.000.000,00 (quinhentos e quatro milhdes de reais),
correspondente a 5.040.000 (cinco milhdes e quarenta mil) Cotas, emitidas em

série Unica, ja considerando as Cotas do Lote Adicional.

O volume minimo da Oferta foi de R$102.000.000,00 (cento e dois milhdes de
reais), correspondente a 1.020.000 (um milhdo e vinte mil) Cotas.

Oferta publica de distribuigdo de Cotas da Primeira Emissdo do Fundo.

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.



"Oferta Ndo Institucional"

"Outros Ativos"

"Participantes Especiais"

"Pedido de Reserva"

"Periodo de Colocagdo"

"Periodo de Reserva"

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Ndo Institucionais.

Significam os outros ativos que o Fundo podera adquirir, a saber: (i) agdes,
debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depo6sito de valores mobilidrios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados
na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; (ii) agdes ou cotas de sociedades cujo unico propdsito
se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario; (iii) Cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP), que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos fundos de investimento imobiliario ou de fundos de investimento em agdes
que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no
mercado imobiliario; (iv) certificados de potencial adicional de construgéo,
emitidos com base na Instru¢ao CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003; (v)
cotas de outros fundos de investimento imobiliario; (vi) certificados de
recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos creditdrios
(FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario e desde que estes certificados
e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor; (vii) letras
hipotecarias; (viii) letras de crédito imobiliario; e (ix) letras imobiliarias
garantidas.

Sdo as instituigdes financeiras integrantes do sistema de distribui¢ao de valores
mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e
credenciadas junto a B3, convidadas a participar da Oferta por meio de Carta
Convite, para auxiliarem na distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdo, as
quais deverdo outorgar mandato a B3 para que esta, em nome dos Participantes
Especiais, possa celebrar um Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuigao.

Significa cada formulario especifico, celebrado em carater irrevogével e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas, referente a intengdo de
subscri¢do das Cotas no ambito da Oferta Ndo Institucional, firmado por
Investidores Nao Institucionais durante o Periodo de Reserva, inclusive aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, observada a Aplicagdo Minima
Inicial.

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio na data de divulgacéo
do Anuncio de Inicio, em conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A
da Instru¢do CVM 400. A distribuigdo das Cotas da Oferta sera encerrada na
data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer em até
6 (seis) meses apo6s a divulgacdo do Anuncio de Inicio.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo compreendido entre
a data estimada de 8 de outubro de 2019 e a data estimada de 28 de outubro de
2019 (inclusive), observado que foi admitido o encerramento do Periodo de
Reserva a qualquer momento, a exclusivo critério do Coordenador Lider, antes
do referido prazo, caso tenha ocorrido a subscri¢do do Montante Minimo da
Oferta (desconsiderados os Pedidos de Reserva condicionados na forma do
artigo 31 da Instrucdo CVM 400 e os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas
Vinculadas), conforme indicado na Se¢do "Termos e Condigdes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta", na pagina 45 deste Prospecto Definitivo.
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"Pessoas Vinculadas"

"Plano de Distribui¢do"

"Preco de Subscri¢cdo"

"Primeira Emissao"

n

Procedimento de Alocacéo

"Prospecto Definitivo"

"

Prospecto Preliminar"

Prospecto”

"Publico Alvo da Oferta"

"

Para os fins da Oferta, serfio consideradas pessoas vinculadas os Investidores da
Oferta que sejam, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400 e do artigo 1°,
inciso VI, da Instrugdo CVM 505: (i) controladores ou administradores do
Fundo, do Administrador, do Gestor ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem
como seus respectivos coOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) administradores ou
controladores das Instituigdes Participantes da Oferta, bem como seus
respectivos cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° (segundo) grau, inclusive pessoas naturais que sejam, direta
ou indiretamente, controladoras ou participem do controle societario das
Institui¢des Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos das Institui¢des Participantes da Oferta, que desempenhem atividades
de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) agentes
auténomos que prestem servigos ao Coordenador Lider, desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Coordenador Lider, contrato de prestagdo de servigos diretamente relacionados
a atividade de intermedia¢do ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas Institui¢cdes
Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nos itens "ii" a "v" acima; e (viii) clubes e fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca a Pessoas Vinculadas, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Sec¢do "Termos e Condi¢des da
Oferta — Plano de Distribui¢ao", na pagina 35 deste Prospecto Definitivo.

O preco de subscricdo de cada Cota do Fundo objeto da Primeira Emissao,
equivalente a R$100,00 (cem reais).

A primeira emissdo de Cotas do Fundo, em série unica.

E o procedimento de coleta de intencdes de investimento, conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM 400, para a
verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao
Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, observada a Aplicagdo Minima Inicial, que verificou que o
Montante Minimo da Oferta foi atingido e, como houve excesso de demanda,
que havera emissdo das Cotas do Lote Adicional, observado o disposto na Se¢do
"Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critério de
Colocagdo da Oferta Nao Institucional", na pagina 38 deste Prospecto
Definitivo, e na Se¢do "Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da
Oferta — Critério de Colocacdo da Oferta Institucional", na pagina 39 deste
Prospecto Definitivo.

Este prospecto definitivo da Oferta.
O prospecto preliminar da Oferta.
Indistintamente, o Prospecto Preliminar e/ou este Prospecto Definitivo.

Os Investidores Institucionais ¢ os Investidores Nao Institucionais que se
enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento.
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"Regras Adicionais de Concentracéo"

n

Regulamento"

n

Reserva de Contingéncia"

n

Taxa de Administra¢do"

"Termo de Adesdo ao Contrato de
Distribuicao"

"Valor de Mercado do Fundo"

As regras adicionais de concentragdo que devem ser observadas na aquisi¢ao de
Ativos-Alvo, conforme definidas no Regulamento.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condig¢des do Fundo,
cuja versdo em vigor foi aprovada pelo Administrador por meio do Instrumento
de Segunda Alteragdo do Regulamento.

A reserva de contingéncia que podera ser constituida para arcar com as despesas
extraordinarias dos Ativos, se houver, na forma prevista no Regulamento.
Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que néo se refiram aos gastos
rotineiros relacionados aos Ativos do Fundo. Os recursos da Reserva de
Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de investimento ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, e os rendimentos decorrentes desta aplicagdo
capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 3% (trés por
cento) do total dos Ativos parte da carteira do Fundo. Para sua constituigdo ou
reposicdo, caso sejam utilizados os recursos existentes na mencionada Reserva
de Contingéncia, serd procedida a retengdo de até 5% (cinco por cento) do
rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite
acima previsto.

Tem o significado atribuido na pagina 52 deste Prospecto Definitivo.
Significa o termo de adesdo ao Contrato de Distribuicdo celebrado pelos
Participantes Especiais, representados pela B3, para formalizar a adesdo dos

Participantes Especiais ao processo de distribuicdo das Cotas no ambito da
Oferta.

Tem o significado atribuido na pagina 52 deste Prospecto Definitivo.
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SUMARIO DA OFERTA

O sumdario abaixo ndo contém todas as informagées sobre a Oferta e as Cotas. Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar
sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto Definitivo, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com
especial atengdo a Segdo "Fatores de Risco" nas paginas 62 a 69 deste Prospecto Definitivo.

Fundo Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobiliario.

Administrador BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM.

Gestor Quasar Asset Management Ltda.

Coordenador Lider XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Autorizacdes A constitui¢cdo do Fundo, a Primeira Emissdo e a Oferta foram aprovadas por

meio do Instrumento de Constitui¢do do Fundo. O Regulamento, bem como os
atuais termos ¢ condigdes aplicaveis & Primeira Emissdo e a Oferta, foram
aprovados por meio do Instrumento de Segunda Alteragdo do Regulamento.

Montante Inicial da Oferta Montante de R$ 504.000.000,00 (quinhentos e quatro milhdes de reais),
considerando a subscri¢do das Cotas pelo preco unitario de R$100,00 (cem
reais) por Cota, ja considerando as Cotas do Lote Adicional.

Quantidade total de Cotas da Oferta  5.040.000 (cinco milhdes e quarenta mil) Cotas, ja considerando as Cotas do
Lote Adicional.

Montante Minimo da Oferta R$102.000.000,00 (cento e dois milhdes de reais), correspondente a 1.020.000
(um milhao e vinte mil) Cotas.

Ambiente da Oferta As Cotas serdo registradas para distribui¢do no mercado primario por meio do
DDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuig¢do das Cotas
liquidada financeiramente apenas por meio da B3.

Destinacio dos recursos Observada a politica de investimentos do Fundo, os recursos liquidos da
presente Oferta serdo destinados a aquisi¢@o pelo Fundo dos Ativos-Alvo da
Primeira Emiss&o, bem como ao pagamento dos encargos do Fundo, observado
o previsto na Se¢do "Termos ¢ Condigdes da Oferta — Destinagdo dos
Recursos", na pagina 30 deste Prospecto Definitivo.

Para maiores informagdes sobre a politica de investimentos do Fundo, veja a
Secdo "Caracteristicas do Fundo - Politica de Investimento", na pagina 52 deste
Prospecto Definitivo.

Caracteristicas, vantagens e As Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe unica (ndo existindo diferencas

restricdes das Cotas acerca de qualquer vantagem ou restrigdo entre as Cotas) e conferem aos seus
titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular
o direito a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas, (ii) correspondem a
fragdes ideais do patrimonio liquido do Fundo, (iii) nfo s3o resgataveis,
(iv) terdo a forma escritural e nominativa, (v) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fragao
ideal desses ativos, e (vi) serdo registradas em contas de deposito
individualizadas, mantidas pela Instituicdo Escrituradora, em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade
de Cotista do Fundo, sem emissdo de certificados.
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Preco de Subscricio

Preco de integralizaciio por Cota

Data de emissiao

Regime de distribuicdo das Cotas

Contrato de estabilizacdo de precos e
garantias de liquidez

Distribui¢ao parcial

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

Sem prejuizo do disposto no subitem "(i)" acima, ndo podem votar nas
Assembleias Gerais de Cotistas (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os socios,
diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c¢) empresas ligadas
ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (e) o
Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de
sua propriedade que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e (f)
o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os tinicos Cotistas do
Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de
voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem conddominos de bem e/ou
bens com que concorreram para a integralizagdo de Cotas do Fundo, podendo
aprovar o respectivo laudo de avaliacdo, sem prejuizo da responsabilizagdo dos
respectivos Cotistas nos termos da legislagdo especifica.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei 8.668 ¢ no artigo 9° da Instrugéo
CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

R$100,00 (cem reais) por Cota.
As Cotas serdo integralizadas na Data de Liquidagdo pelo Prego de Subscrigéo.
A data de emissao das Cotas correspondera a Data de Liquidagéo.

As Cotas objeto da Oferta, inclusive as Cotas do Lote Adicional, caso venham
a ser emitidas, serdo distribuidas pelas Instituigoes Participantes da Oferta, sob
a lideranga do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esfor¢os de
colocacdo.

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

Foi admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a
distribuicdo parcial das Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta. As
Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo
de Colocagdo deverdo ser canceladas.

Em razdo da possibilidade de distribui¢do parcial das Cotas e nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, os Investidores puderam, no ato da
aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que houvesse distribui¢ao
(i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de uma propor¢do ou quantidade
minima de Cotas, definidas a exclusivo critério do proprio Investidor, mas que
ndo poderia ser inferior ao Montante Minimo da Oferta.
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Forma de subscricio e integralizagao

Lote Adicional

No caso do item (ii) acima, o Investidor indicou se pretende receber (1) a
totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgao
entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o niimero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagéo, o interesse
do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto da ordem de
investimento ou do Pedido de Reserva, conforme o caso.

Caso o Investidor tenha indicado o item (2) acima, o valor minimo a ser
subscrito por Investidor no contexto da Oferta podera ser inferior a Aplicagdo
Minima Inicial.

No caso de ndo colocagdo do Montante Inicial da Oferta e existéncia de
subscri¢ao condicionada, nos termos dos paragrafos acima, e desde que ja
tenha ocorrido a integralizagdo de Cotas por parte dos Investidores, os valores
ja depositados serdo devolvidos aos Investidores, de acordo com os Critérios
de Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunica¢do do cancelamento das Cotas condicionadas. Na hipotese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo
de quitac@o relativo aos valores restituidos.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada.
Caso ja tenha ocorrido a integralizagdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os
valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores, de acordo
com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipotese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo

de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Para maiores informagdes sobre a distribui¢do parcial das Cotas, veja a segdo
"Fatores de Risco — Riscos Relativos a Oferta — Riscos da ndo colocagdo do
Montante Inicial da Oferta", na pagina 68 deste Prospecto Definitivo.

As Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer
tempo, dentro do Periodo de Colocagdo. Os Investidores Institucionais e os
Investidores Nao Institucionais integralizardo as Cotas pelo Prego de
Subscrigdo, a vista, na Data de Liquidagdo, em moeda corrente nacional e em
recursos imediatamente disponiveis, junto as Institui¢des Participantes da
Oferta, de acordo com as normas de liquidagéo e procedimentos aplicaveis da
B3, observada a Secdo "Termos e Condi¢des da Oferta — Alocagdo e
Liquidacdo da Oferta" na pagina 40 e seguintes deste Prospecto Definitivo.

O Fundo, por meio do Gestor ¢ do Administrador, optou por emitir um Lote
Adicional de Cotas, aumentando em 20% (vinte por cento) a quantidade das
Cotas originalmente ofertadas, sem a necessidade de novo pedido de registro
da Oferta a CVM ou modifica¢do dos termos da Primeira Emissdo e da Oferta,
nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da
Instru¢do CVM 400. As Cotas do Lote Adicional foram destinadas a atender
um excesso de demanda que constatado no decorrer da Oferta.
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Procedimento de Alocacio

Periodo de Colocagao

Plano de Distribuicao

Reservas

Aplicar-se-do as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional os mesmos
termos e condi¢des das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a distribuicao
de tais Cotas também sera conduzida sob o regime de melhores esforcos de
colocagdo, sob a lideranga do Coordenador Lider e a participacdo dos
Participantes Especiais.

Houve Procedimento de Alocagdo no ambito da Oferta, conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM 400, para a
verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores
Nao Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, observada a Aplicacdo Minima Inicial, que verificou que o
Montante Minimo da Oferta foi atingido e, como houve excesso de demanda,
que havera a emissdo das Cotas do Lote Adicional, observado o disposto na
Se¢do "Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critério de
Colocagdo da Oferta Nao Institucional”, na pagina 38 deste Prospecto
Definitivo, e na Se¢do "Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da
Oferta — Critério de Colocagdo da Oferta Institucional", na pagina 39 deste
Prospecto Definitivo.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas participaram do Procedimento
de Alocagdo, sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor total do Montante
Inicial da Oferta, sendo que como houve excesso de demanda superior a 1/3
(um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta,
os Pedidos de Reserva e as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas
foram automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM
400.

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

O Coordenador Lider realizara a distribui¢do das Cotas sob o regime de
melhores esfor¢os de colocagdo, de acordo com a Instru¢do CVM 400, a
Instrugdo CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da
distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da
Instrugdo CVM 400, o qual leva em consideragdo as relagdes com clientes e
outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador
Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja
justo e equitativo; (ii) a adequagdo do investimento ao perfil de risco do ptiblico
alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das Institui¢des Participantes da
Oferta recebam previamente exemplares dos Prospectos para leitura
obrigatodria e que suas diividas possam ser esclarecidas por pessoas designadas
pelo Coordenador Lider. Para maiores informacdes sobre o Plano de
Distribui¢io, veja a Se¢do "Termos e Condicdes da Oferta — Plano de
Distribui¢do", na pagina 35 deste Prospecto Definitivo.

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Nao Institucional, inclusive aquele

considerado Pessoa Vinculada, indicou no Pedido de Reserva, entre outras
informagdes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever.
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Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Investidores Nao Institucionais

Oferta Nao Institucional

Pessoas Vinculadas

Significa cada formulario especifico, celebrado em carater irrevogavel e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas, referente a intengdo de
subscrigdo das Cotas no ambito da Oferta, firmado por Investidores Nao
Institucionais durante o Periodo de Reserva, inclusive por aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, observada a Aplicagdo Minima Inicial.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo compreendido
entre a data estimada de 8 de outubro de 2019 e a data estimada de 28 de
outubro de 2019 (inclusive), observado que foi admitido o encerramento do
Periodo de Reserva a qualquer momento, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, antes do referido prazo, caso tenha ocorrido a subscri¢do do Montante
Minimo da Oferta (desconsiderados os Pedidos de Reserva condicionados na
forma do artigo 31 da Instrucdo CVM 400 e os Pedidos de Reserva firmados
por Pessoas Vinculadas), conforme indicado na Se¢do "Termos e Condigdes
da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta", na pagina 45 deste Prospecto
Definitivo.

Pessoas fisicas ou juridicas, inclusive aqueles considerados investidores
qualificados, nos termos da Instrugdo CVM 539, que sejam residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil e que ndo estejam compreendidos na
defini¢do de Investidores Institucionais.

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas
da Primeira Emissdo preencheram um ou mais Pedido(s) de Reserva,
indicando, dentre outras informagdes, a quantidade de Cotas que pretendem
subscrever, observada a Aplicagdo Minima Inicial, e os apresentaram a uma
unica Instituicdo Participante da Oferta. Os Investidores Néo Institucionais
indicaram, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade
ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado
pela respectiva Institui¢do Participante da Oferta.

No minimo, 2.520.000 (duas milhdes e quinhentas e vinte mil) Cotas, ou seja,
60% (sessenta por cento) do montante inicialmente ofertado (sem considerar
as Cotas do Lote Adicional), foi destinado, prioritariamente, a Oferta Nao
Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, aumentou a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta Nao Institucional para 4.309.318 (quatro milhdes, trezentas
e nove mil e trezentas e dezoito) Cotas, ou seja, 85,5% (oitenta e cinco inteiros
e cinco décimos por cento) do Montante Inicial da Oferta.

Para maiores informagdes sobre a Oferta Nao Institucional, consulte a Segdo
"Termos e Condi¢des da Oferta - Oferta Nao Institucional" na péagina 36 e
seguintes deste Prospecto Definitivo.

Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas vinculadas os Investidores
da Oferta que sejam, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400 e do artigo
1°, inciso VI, da Instrug¢do CVM 505: (i) controladores ou administradores do
Fundo, do Administrador, do Gestor ou outras pessoas vinculadas a Oferta,
bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) administradores ou
controladores das Instituicdes Participantes da Oferta, bem como seus
respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° (segundo) grau, inclusive pessoas naturais que sejam, direta
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Critério de colocaciao da Oferta Nao
Institucional

Investidores Institucionais

Oferta Institucional

ou indiretamente, controladoras ou participem do controle societario das
Institui¢des Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos das Instituigdes Participantes da Oferta, que desempenhem
atividades de intermedia¢@o ou de suporte operacional no dmbito da Oferta;
(iv) agentes autdnomos que prestem servigos ao Coordenador Lider, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (v) demais profissionais que mantenham,
com o Coordenador Lider, contrato de prestacdo de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediago ou de suporte operacional no dambito
da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas
Institui¢oes Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (vii) conjuge ou companheiro ¢ filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens "ii" a "v" acima; e (viii) clubes e
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a Pessoas Vinculadas,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas
Vinculadas.

Como o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos
Investidores Nao Institucionais durante o Periodo de Reserva, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, foi superior a 60%
(sessenta por cento) do montante das Cotas inicialmente ofertado (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), houve excesso de demanda, e o
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador ¢ o Gestor,
decidiram aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a
atender totalmente os referidos Pedidos de Reserva no &mbito do Procedimento
de Alocagao.

Significam os investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da
Instrugdo CVM 539, que sejam fundos de investimento, fundos de pensdo,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a
aplicac@o em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou
na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar
e de capitalizagdo, em qualquer caso, com sede no Brasil, assim como,
investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem Pedido de Reserva em
valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale
a quantidade minima de 10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento. E vedada a subscri¢do de Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 26 e 27 da Instrugcdo CVM 494.

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores
Nao Institucionais, as Cotas remanescentes que ndo foram colocadas no ambito
da Oferta Nao Institucional foram destinadas a colocag@o junto a Investidores
Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo tendo sido admitidas para
tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo tendo sido
estipulados valores maximos de investimento, observada a Aplicagdo Minima
Inicial.

Para maiores informagdes sobre a Oferta Institucional, veja a Se¢do "Termos

e Condig¢des da Oferta — Oferta Institucional" na pagina 38 deste Prospecto
Definitivo.
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Critério de colocacao da Oferta
Institucional

Disposicdes comuns a Oferta Niao
Institucional e a Oferta Institucional

Taxa de ingresso e taxa de saida

Instituicao Escrituradora

Registro da Oferta

No ambito do Procedimento de Alocagdo o Coordenador Lider deu prioridade
aos Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor atendem aos objetivos
da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das
perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como
criar condi¢des para o desenvolvimento do mercado local de fundos de
investimentos imobiliarios.

Para maiores informagdes sobre o critério de colocagdo da Oferta Institucional,
veja a Segdo "Termos e Condi¢des da Oferta - Critério de Colocagao da Oferta
Institucional" na pagina 39 deste Prospecto Definitivo.

Durante a colocagio das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera,
quando realizada a respectiva liquidacéo, recibo de Cota que, até a divulgacéo
do Antncio de Encerramento e da obtengdo de autorizagdo da B3, ndo sera
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo ¢
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal
Cota depois de divulgado o Antincio de Encerramento e de obtida a autorizagao
da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

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

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, como houve distribuicdo com
excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas ofertadas
(sem considerar as Cotas do Lote Adicional) os Pedidos de Reserva e as ordens
de investimento enviados por Pessoas Vinculadas foram automaticamente
cancelados.

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

Nao sera concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituigoes Participantes
da Oferta aos Investidores interessados em adquirir as Cotas.

Naio serdio cobradas taxa de ingresso e/ou taxa de saida dos subscritores das
Cotas nos mercados primario ou secundario, observado que em novas emissdes
de Cotas do Fundo podera ser cobrada taxa de distribui¢ao primaria, nos termos
do Regulamento.

O Administrador, o qual ¢ devidamente autorizado pela CVM para prestar
os servigos de escrituragao das Cotas do Fundo.

A Oferta foi registrada na CVM, nos termos da Lei 6.385, da Instrug¢do CVM
400, da Instrugdo CVM 472, do Coédigo ANBIMA e das demais disposi¢des
legais e regulamentares aplicaveis ora vigentes. O registro da Oferta na CVM
foi concedido em 4 de novembro de 2019.
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Negociacio e custodia das Cotas na B3 As Cotas serdo registradas para distribuicdo e liquidacdo (i) no mercado

Data de Liquidacio

Alocacio e liquidagio da Oferta

primario por meio do DDA; e (ii) para negociagdo, no mercado secundario,
exclusivamente no mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela B3,
ambiente no qual as Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota
recebera, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a
divulgagdo do Antincio de Encerramento e da obtengdo de autorizagdo da B3,
ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal
recibo ¢ correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Cota depois de divulgado o Antincio de Encerramento ¢ de
obtida a autorizagdo da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente
negociadas na B3.

A Instituicdo Escrituradora seré responsavel pela custodia das Cotas que nao
estiverem depositadas na B3.

A Data de Liquidagao esté prevista para ocorrer em 5 de novembro de 2019.

As ordens recebidas por meio das Instituicdes Participantes da Oferta foram
alocadas pelo Coordenador Lider no dmbito do Procedimento de Alocagéo
seguindo os critérios estabelecidos neste Prospecto e no Contrato de
Distribuigdo, tendo sido assegurado aos Investidores da Oferta tratamento justo
e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso I, da
Instrug¢do CVM 400.

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de Alocacéo pela
B3 ao Coordenador Lider, este verificou que: (i) o Montante Minimo Oferta
foi atingido; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso
de demanda; diante disto, o Coordenador Lider definiu que havera liquidagao
da Oferta, bem como seu volume final, ¢ alocou as Cotas de acordo com os
critérios de colocacdo e rateio previstos neste Prospecto.

A liquidagdo da Oferta ocorrera na Data de Liquidacdo, observado o abaixo
descrito, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o montante de
ordens recebidas em seu ambiente de liquidagdo e a respectiva Instituicdo
Participante da Oferta liquidara de acordo com os procedimentos operacionais
da B3.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas nio sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a integralizagdo das Cotas
objeto da falha podera ser realizada junto a B3 ou a Instituigdo Escrituradora,
conforme o caso, até o 2° (segundo) Dia Util imediatamente subsequente &
Data de Liquidagao pelo Preco de Subscrigdo, sendo certo que, caso apos a
possibilidade de integralizacdo das Cotas junto a B3 ou a Instituicdo
Escrituradora, conforme o caso, ocorram novas falhas por Investidores de
modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada
e as Instituigdes Participantes da Oferta deverao devolver aos Investidores os
recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restitui¢ao
de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagéo do
cancelamento da Oferta. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores
restituidos.
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Alteracgao das circunstancias,
revogacio ou modificaciio, suspensio
ou cancelamento da Oferta

Caso sejam integralizadas Cotas no ambito da Oferta em montante suficiente
para que o Montante Minimo da Oferta seja atingido, a Oferta podera ser
encerrada, pelo Coordenador Lider, em comum acordo com o Gestor, ¢
eventual saldo de Cotas ndo colocado sera cancelado pelo Administrador.

O Coordenador Lider podera requerer 8 CVM que o autorize a modificar ou
revogar a Oferta, caso ocorram alteragdes substanciais e imprevisiveis nas
circunstancias de fato existentes quando da apresentag@o do pedido de registro
de distribuigdo, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos
riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o
Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de
melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de renunciar a
condi¢do da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25,
§ 3° da Instrugdo CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das
condi¢des da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribui¢éo da Oferta
podera ser prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a Oferta for revogada, os
atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogacdo serdo considerados
ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagdo ou revogacdo da
Oferta deverd ser imediatamente comunicada aos Investidores pelo
Coordenador Lider, e divulgada por meio de antncio de retificagio a ser
divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicdes
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM e da B3, no mesmo veiculo
utilizado para a divulgagdo do Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio, de
acordo com o artigo 27 da Instru¢do CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar
expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data
de recebimento de comunicacdo que lhes for encaminhada diretamente pelo
Coordenador Lider e que informara sobre a modificagdo da Oferta, objeto de
divulgagdo de anuncio de retificagdo, seu interesse em manter suas ordens de
investimento. Em caso de siléncio, sera presumido que os Investidores
pretendem manter a declarag@o de aceitagdo. As Institui¢des Participantes da
Oferta deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitagdes da Oferta, de que o Investidor esté ciente de que a Oferta foi alterada

¢ que tem conhecimento das novas condi¢des, conforme o caso.

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

e cancelar o respectivo registro.
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Cada Institui¢do Participante da Oferta deverda comunicar diretamente os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o
cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19
e 20 da Instru¢do CVM 400, o Investidor poderd revogar sua aceitagdo a
Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo
Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente &
data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o
Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo integralizados pelo
Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituigdo de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva
revogagao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo
CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da
Instrugdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja resilido, todos os
atos de aceitagdo serdo cancelados e a Institui¢do Participante da Oferta com a
qual o Investidor enviou a sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido
de Reserva comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos,
os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, de
acordo com os Critérios de Restitui¢do de Valores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da comunicacio do cancelamento, da revogagio da Oferta
ou da resilicdo do Contrato de Distribuicdo.

Em qualquer hipdtese, a revogacgdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos
de aceitac@o anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente
aos Investidores que aceitaram a Oferta os valores depositados, de acordo com
os Critérios de Restituigio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunica¢do do cancelamento da Oferta, conforme disposto no
artigo 26 da Instrugdo CVM 400.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogacdo da aceitagdo da Oferta pelo
Investidor devem ser enviadas por escrito ao enderego eletronico da respectiva
Institui¢do Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia enderegada a respectiva Institui¢do Participante da Oferta.

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

Caso seja verificada divergéncia entre as informagdes constantes do Prospecto
Preliminar e deste Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco
assumido pelo investidor ou a sua decisdo de investimento, cada Institui¢do
Participante da Oferta deverd comunicar diretamente os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta sobre a modificacdo efetuada, de modo que o
Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar
sua decisdo a respectiva Institui¢do Participante da Oferta até as 16:00 horas
do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a
modificagdo, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do
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Publico Alvo da Oferta

Aplica¢cdo Minima Inicial

Inadequacio de investimento

Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua aceitacéo,
os valores até entdo integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo
com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogagéo.

A Oferta ¢ destinada a Investidores Institucionais e a Investidores Néo
Institucionais que se enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto

no Regulamento.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisi¢do de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos da Instru¢do CVM 494,

Nao serdo realizados esfor¢os de colocagdo das Cotas em qualquer outro pais

que ndo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento justo e equitativo, desde que a
aquisicao das Cotas ndo lhes seja vedada por restrigdo legal, regulamentar ou
estatutaria, cabendo as Instituigdes Participantes da Oferta a verificagdo da
adequag@o do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

250 (duzentas e cinquenta) Cotas, totalizando a importancia de R$25.000,00
(vinte e cinco mil reais) por Investidor, observado que a quantidade de Cotas
atribuidas ao Investidor poderd ser inferior ao minimo acima referido nas
hipéteses previstas na Secdo "Termos e Condi¢des da Oferta — Critério de
Colocagao da Oferta Nao Institucional”, na pagina 38 deste Prospecto
Definitivo, e na Se¢ao "Termos e Condigdes da Oferta — Distribui¢do Parcial",
na pagina 27 deste Prospecto Definitivo.

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a
diversos riscos, uma vez que ¢ um investimento em renda variavel, estando os
Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros,
aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de
capitais e & oscilacdo das cotagdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os
Investidores poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento.
Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso
o Fundo venha a ter patriménio liquido negativo. Adicionalmente, o
investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado
a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas
de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de tais fundos terem suas cotas
negociadas em bolsa de valores. Além disso, os fundos de investimento
imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario.
Adicionalmente, ¢ vedada a subscrigdo de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494. Recomenda-se,
portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Segdo "Fatores de
Risco", nas paginas 62 a 69 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de

decisdo de investimento, para a melhor verificagdo de alguns riscos que podem
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Fatores de risco

Informacgoes adicionais

afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E
DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM
ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES DE RISCO"
CONSTANTE NAS PAGINAS 62 A 69 DESTE PROSPECTO PARA
UMA DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS A OFERTA E A SUBSCRICAO/AQUISICAO DE
COTAS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta
poderao ser obtidos junto ao Administrador, ao Coordenador Lider, as demais
Institui¢des Participantes da Oferta, ao Gestor, a B3 e/ou a CVM, cujos
enderegos e telefones para contato encontram-se indicados na Segdo "Termos
e Condigoes da Oferta — Outras Informagdes", na pagina 48 deste Prospecto
Definitivo.
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR L{DER, DO GESTOR E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

ADMINISTRADOR BTG Pactual Servigos Financeiros S.A DTVM
Praia de Botafogo, 501, 5° andar (parte)
CEP 22250-040 — Rio de Janeiro - RJ

At.: Rodrigo Ferrari
Telefone: (11) 3383-2715
E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/

COORDENADOR LIDER XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Afranio de Melo Franco, 290, sala 708
CEP 22430-060 — Rio de Janeiro - RJ

At.: Mercado de Capitais
Telefone: (11) 4871-4448
E-mail: dem@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br

GESTOR Quasar Asset Management Ltda.
Avenida Juscelino Kubistchek, 1.726, conjunto 92
CEP 04543-000 - Sdo Paulo - SP

At.: Eca Correia
Telefone: (11) 5538-4727
E-mail: agro@qam.com.br

Website: www.qam.com.br

CUSTODIANTE Banco BTG Pactual S.A
Praia de Botafogo, 501, 5° andar (parte)
CEP 22250-040 — Rio de Janeiro — RJ

At.: Carolina Cury
Telefone: (11) 3383-2715
E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/

ASSESSOR LEGAL DO GESTOR Vaz, Buranello, Shingaki & Oioli Advogados
Rua Gomes de Carvalho, 1108, 10° andar
CEP 04547-004 — Sao Paulo - SP

At.: Erik F. Oioli
Telefone: (11) 3043-4999
E-mail: erik@vbso.com.br

Website: www.vbso.com.br

ASSESSOR LEGAL DO COORDENADOR Pinheiro Guimaraes

LiDER Avenida Rio Branco, 181, 27° andar
CEP 20040-918 — Rio de Janeiro - RJ
At.: Paula Pessoa
Telefone: (21) 4501-5000
E-mail: ppessoa@pinheiroguimaraes.com.br

Website: www.pinheiroguimaraes.com.br

AUDITOR INDEPENDENTE DO FUNDO KPMG Auditores Independentes
Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105, Torre A, 6° a 8° andares (parte),
11° a 12° andares (parte)
CEP 04711-904 — Sdo Paulo - SP

At.: Rodrigo Bassi
Telefone: (11) 3940-1500
E-mail: rbassi@kpmg.com.br

Website: https://home.kpmg/br/pt’home.html
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA

CARACTERISTICAS DA OFERTA
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribui¢ao publica, sob o regime de melhores esfor¢os de colocacgdo, conduzida de acordo com a
Instru¢do CVM 400, a Instrugdo CVM 472, os termos e condi¢des do Regulamento e do Contrato de Distribuigao.

Autorizagoes

A constitui¢do do Fundo, a Primeira Emissdo e a Oferta foram aprovadas por meio do Instrumento de Constitui¢do do Fundo. O
Regulamento, bem como os atuais termos e condigdes aplicaveis a Primeira Emissdo e a Oferta, foram aprovados por meio do
Instrumento de Segunda Alteragdo do Regulamento.

Montante Inicial da Oferta e quantidade de Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, realizara a distribuicdo publica de 5.040.000 (cinco milhdes
e quarenta mil) Cotas, todas nominativas e escriturais, em série inica, ao preco de subscri¢do RS 100,00 (cem reais) por Cota,
perfazendo o montante total de R$ 504.000.000,00 (quinhentos e quatro milhdes de reais), ja considerando as Cotas do Lote
Adicional.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instru¢do CVM 400, o montante inicialmente ofertado foi acrescido do Lote Adicional,
ou seja, aumentado em 20% (vinte por cento), no montante de R$ 84.000.000,00 (oitenta e quatro milhdes de reais),
correspondente a 840.000 (oitocentas e quarenta mil) Cotas, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificagdo dos termos da Primeira Emissdo e da Oferta, nos mesmos termos e condi¢des das Cotas inicialmente
ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ¢ do Gestor. As Cotas do Lote Adicional foram destinadas a
atender um excesso de demanda constatado no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-3o as Cotas do Lote Adicional os mesmos termos e condi¢des das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a
distribuicdo de tais Cotas também sera conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, sob a lideranga do
Coordenador Lider ¢ a participagdo dos Participantes Especiais.

Distribuicdo parcial

Foi admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a distribuicdo parcial das Cotas, observado o Montante
Minimo da Oferta.

As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Colocagdo deverdo ser canceladas.

Em razdo da possibilidade de distribuigdo parcial das Cotas e nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, os
Investidores puderam, no ato da aceitagdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que houvesse a distribuigdo (i) do
Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de uma propor¢ao ou quantidade minima de Cotas, definidas a exclusivo critério do proprio
Investidor, mas que ndo poderia ser inferior ao Montante Minimo da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor indicou se pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a propor¢do entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestagdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto da ordem de
investimento ou do Pedido de Reserva, conforme o caso.
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Caso o Investidor tenha indicado o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta podera

ser inferior a Aplicacdo Minima Inicial.

No caso de ndo colocagdo do Montante Inicial da Oferta e existéncia de subscri¢do condicionada, nos termos dos paragrafos
acima, e desde que ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas por parte dos Investidores, os valores ja depositados serdo
devolvidos aos Investidores, de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicagdo do cancelamento das Cotas condicionadas. Na hipdtese de restitui¢do de quaisquer valores aos Investidores,

estes deverdo fornecer recibo de quitagio relativo aos valores restituidos.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a integralizagdo de Cotas
e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na hipotese

de restitui¢do de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacéo relativo aos valores restituidos.

Para maiores informacdes sobre a distribuicio parcial das Cotas, veja a secdo "Fatores de Risco — Riscos Relativos a
Oferta — Riscos da nio colocacio do Montante Inicial da Oferta', na pagina 68 deste Prospecto Definitivo.

Regime de distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta, inclusive as Cotas do Lote Adicional, serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos de
colocagdo pelas Institui¢des Participantes da Oferta, sob a lideranga do Coordenador Lider.

Preco de Subscricdo

O Prego de Subscri¢do no valor de R$100,00 (cem reais) por Cota foi definido no Instrumento de Constitui¢do do Fundo e
ratificado por meio do Instrumento de Segunda Alteragdo do Regulamento.

Forma de subscrigdo e integralizagdo

As Cotas serao subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer tempo, dentro do Periodo de Colocagdo. As Cotas
deverdo ser integralizadas pelo Preco de Subscricao, a vista, na Data de Liquidagdo, em moeda corrente nacional e em recursos
imediatamente disponiveis, junto as Instituicdes Participantes da Oferta, de acordo com as normas de liquidagdo e
procedimentos aplicaveis da B3.

Os Investidores considerados Pessoas Vinculadas indicaram em seus respectivos Pedidos de Reserva e/ou Boletins de
Subscrigdo a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada.

Para maiores informacées sobre a Data de Liquidacdo das Cotas, veja a Secdo "Termos e Condi¢cdes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta'", na pagina 45 deste Prospecto Definitivo.

Limites de aplicagdo em Cotas da Primeira Emissdo do Fundo

O valor da Aplicagdo Minima Inicial para subscrigdo de Cotas da Primeira Emissdo do Fundo é de R$25.000,00 (vinte e cinco
mil reais), correspondente a 250 (duzentas e cinquenta) Cotas.

Nao ha limite maximo de aplica¢do em Cotas da Primeira Emissdo do Fundo, respeitado o Montante Inicial da Oferta, ficando
desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor
ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas emitidas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributag@o aplicavel as pessoas juridicas, nos termos da Lei 9.779.
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Caracteristicas, vantagens e restrigoes das Cotas

As Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe tnica (ndo existindo diferengas acerca de qualquer vantagem ou restri¢do entre as Cotas)
e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias
Gerais de Cotistas, (ii) correspondem a fragdes ideais do patriménio liquido do Fundo, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a forma
escritural e nominativa, (v) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre
fracao ideal desses ativos, e (vi) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pela Instituicao Escrituradora, em
nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas ¢ a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de
certificados.

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

Sem prejuizo do disposto no subitem "(i)" acima, ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas (a) o0 Administrador ou o
Gestor; (b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (¢) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor,
seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (¢) o Cotista,
na hipétese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patrimonio
do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a)
a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas,
ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de
voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem e/ou bens com que concorreram para a integralizagdo de
Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliagao, sem prejuizo da responsabilizagdo dos respectivos Cotistas nos
termos da legislagdo especifica.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei 8.668 ¢ no artigo 9° da Instrugdo CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o
resgate de suas Cotas.

Publico Alvo da Oferta

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

conforme previsto no Regulamento.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisi¢do de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos da Instrugao
CVM 494.

Nao serdo realizados esfor¢os de colocagdo das Cotas em qualquer outro pais que nao o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento justo e equitativo, desde que a aquisicdo das Cotas ndo lhes seja vedada por
restri¢do legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Institui¢des Participantes da Oferta a verificagdo da adequagdo do
investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

OS INVESTIDORES INTERESSADOS EM SUBSCREVER COTAS NO AMBITO DA OFERTA DEVEM TER
CONHECIMENTO DA REGULAMENTACAO QUE REGE A MATERIA E LER ATENTAMENTE ESTE
PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES DE RISCO", NAS PAGINAS 62 A 69 DESTE PROSPECTO,
PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES
RELACIONADOS A PRIMEIRA EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS
PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO.
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Destinagdo dos recursos

Observada a politica de investimentos do Fundo, os recursos liquidos da presente Oferta serdo destinados a aquisi¢do, pelo
Fundo, de Ativos-Alvo da Primeira Emissdo, conforme indicados abaixo, bem como ao pagamento dos encargos do Fundo.

A aquisi¢do de Ativos-Alvo, inclusive dos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo, estd condicionada: (i) a existéncia de recursos
disponiveis no Fundo apods o encerramento da Oferta; (ii) a conclusao satisfatoria das negociacdes definitivas dos termos e
condigdes com os respectivos vendedores dos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo; e (iii) a conclusdo satisfatoria da auditoria
dos Ativos-Alvo da Primeira Emisséo.

Observado o disposto acima, os recursos da presente Oferta, apés o pagamento dos custos da Oferta (descritos na tabela
"Demonstrativo dos Custos da Oferta", na pagina 47 deste Prospecto Definitivo), serdo destinados a aquisi¢ao, pelo Fundo, dos
seguintes Ativos-Alvo da Primeira Emissao, de acordo com a ordem de prioridade estabelecida abaixo:

(@)

(i)

(iii)

(iv)

V)

(vi)

(vii)

o valor aproximado de RS 33,0 milhdes sera destinado para a aquisi¢do do Ativo 1 (conforme indicado na
imagem abaixo), localizado na Rodovia PR-239 no Estado do Parana, com capacidade estatica de armazenagem
de 47.000 toneladas de grdos, que sera objeto de contrato de locagdo, na forma do art. 54-A da Lei de Locagdes,
com prazo de 20 anos, a ser celebrado com empresa de grande porte, com rating publico na escala nacional
"AA+" (Standard & Poor's e Fitch Ratings), com cap rate de aquisicdo de 9,8%;

o valor aproximado de R$ 46,5 milhdes sera destinado para a aquisi¢do do Ativo 2 (conforme indicado na
imagem abaixo), localizado na Rodovia RS-234 no Estado do Rio Grande do Sul, com capacidade estatica de
armazenagem de 64.000 toneladas de grios, que sera objeto de contrato de locag@o, na forma do art. 54-A da
Lei de Locagdes, com prazo de 20 anos, a ser celebrado com empresa de grande porte, com rating publico na
escala nacional "AA+" (Standard & Poor's e Fitch Ratings), com cap rate de aquisigdo de 9,8%;

o valor aproximado de R$ 15,9 milhdes sera destinado para a aquisi¢do do Ativo 3 (conforme indicado na
imagem abaixo), localizado na Rodovia PR-493 no Estado do Parana, com capacidade estatica de armazenagem
de 22.500 toneladas de graos, que sera objeto de contrato de locagdo, na forma do art. 54-A da Lei de Locagdes,
com prazo de 20 anos, a ser celebrado com empresa de grande porte, com rating publico na escala nacional
"AA+" (Standard & Poor's e Fitch Ratings), com cap rate de aquisicdo de 9,8%;

o valor aproximado de R$ 20,2 milhdes sera destinado para a aquisi¢do do Ativo 4 (conforme indicado na
imagem abaixo), localizado na Rodovia BR-282 no Estado de Santa Catarina, com capacidade estatica de
armazenagem de 39.000 toneladas de grios, que serd objeto de contrato de locagdo, na forma do art. 54-A da
Lei de Locagdes, com prazo de 20 anos, a ser celebrado com empresa de grande porte, com rating publico na
escala nacional "AA+" (Standard & Poor's e Fitch Ratings), com cap rate de aquisigdo de 9,8%;

o valor aproximado de R$ 7,2 milhdes sera destinado para a aquisi¢do do Ativo 5 (conforme indicado na imagem
abaixo), localizado na Rodovia SC-305 no Estado de Santa Catarina, com capacidade estatica de armazenagem
de 8.000 toneladas de graos, que sera objeto de contrato de locagdo, na forma do art. 54-A da Lei de Locagdes,
com prazo de 20 anos, a ser celebrado com empresa de grande porte, com rating publico na escala nacional
"AA+" (Standard & Poor's e Fitch Ratings), com cap rate de aquisicdo de 9,8%;

o valor aproximado de RS 14,7 milhdes serd destinado para a aquisi¢do do Ativo 6 (conforme indicado na
imagem abaixo), localizado na Rodovia PR-493 no Estado do Parana, com capacidade estatica de armazenagem
de 20.000 toneladas de graos, que sera objeto de contrato de locag@o, na forma do art. 54-A da Lei de Locagdes,
com prazo de 20 anos, a ser celebrado com empresa de grande porte, com rating publico na escala nacional
"AA+" (Standard & Poor's e Fitch Ratings), com cap rate de aquisicdo de 9,8%;

o valor aproximado de RS 61,9 milhdes sera destinado para a aquisi¢do do Ativo 7 (conforme indicado na
imagem abaixo), localizado na Rodovia RS-130 no Estado do Rio Grande do Sul, com capacidade estatica de
armazenagem de 90.000 toneladas de grdos, que serd objeto de contrato de locagéo, na forma do art. 54-A da
Lei de Locagdes, com prazo de 20 anos, a ser celebrado com empresa de grande porte, com rating publico na
escala nacional "AA+" (Standard & Poor's e Fitch Ratings), com cap rate de aquisigdo de 9,8%;
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(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

()]

o valor aproximado de R$ 15,9 milhdes sera destinado para a aquisi¢do do Ativo 8 (conforme indicado na
imagem abaixo), localizado na Rodovia SC-305 no Estado de Santa Catarina, com capacidade estatica de
armazenagem de 20.000 toneladas de grios, que sera objeto de contrato de locag@o, na forma do art. 54-A da
Lei de Locagdes, com prazo de 20 anos, a ser celebrado com empresa de grande porte, com rating publico na
escala nacional "AA+" (Standard & Poor's e Fitch Ratings), com cap rate de aquisigdo de 9,8%;

o valor aproximado de R$ 50,6 milhdes sera destinado para a aquisi¢do do Ativo 9 (conforme indicado na
imagem abaixo), localizado na Rodovia PR-549 no Estado do Parana, com capacidade estatica de armazenagem
de 100.000 toneladas de graos, que sera objeto de contrato de locag@o, na forma do art. 54-A da Lei de Locagdes,
com prazo de 20 anos, a ser celebrado com empresa de grande porte, com rating publico na escala nacional
"AA+" (Standard & Poor's e Fitch Ratings), com cap rate de aquisicdo de 9,8%;

o valor aproximado de R$ 19,5 milhdes serd destinado para a aquisi¢do do Ativo 10 (conforme indicado na
imagem abaixo), localizado na Rodovia SC-283 no Estado de Santa Catarina, com capacidade estatica de
armazenagem de 40.000 toneladas de grdos, que serd objeto de contrato de locagdo, na forma do art. 54-A da
Lei de Locagdes, com prazo de 20 anos, a ser celebrado com empresa de grande porte, com rating publico na
escala nacional "AA+" (Standard & Poor's e Fitch Ratings), com cap rate de aquisigdo de 9,8%;

o valor aproximado de R$ 15,8 milhdes serd destinado para a aquisi¢do do Ativo 11 (conforme indicado na
imagem abaixo), localizado na Rodovia PR-493 no Estado do Parand, com capacidade estatica de armazenagem
de 27.000 toneladas de graos, que sera objeto de contrato de locagdo, na forma do art. 54-A da Lei de Locagdes,
com prazo de 20 anos, a ser celebrado com empresa de grande porte, com rating publico na escala nacional
"AA+" (Standard & Poor's e Fitch Ratings), com cap rate de aquisi¢do de 9,8%; e

o valor aproximado de R$ 99,0 milhdes sera destinado para obras de expansdo e atualizagdo dos ativos
adquiridos pelo Fundo (quadro 12 da imagem abaixo), conforme listados acima. O montante serd incorporado
ao valor dos alugueis dos Ativos-Alvo.

Os valores de aquisi¢ao indicados acima s3o aproximados.

As aquisi¢des dos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo serdo realizadas pelo Fundo tendo em vista o volume captado no dmbito

da Oferta, a politica de investimentos do Fundo e o contexto das negociagdes relativas a cada um dos Ativos-Alvo da Primeira
Emissao, considerando, ainda, a estratégia de localizagdo de tais ativos e demais condi¢des expostas no Estudo de Viabilidade.
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As aquisigdes dos Ativos-Alvo da Primeira Emissao serdo realizadas pelo Fundo tendo em vista a Politica de Investimentos, o
momento das aquisi¢cdes e o contexto das negociagdes levadas a cabo, em linha com a ordem de prioridade estabelecida nos
itens (i) ao (xii) acima, dependendo necessariamente do volume de recursos disponiveis no Fundo apds o encerramento da
Oferta.

Ademais, vale ressaltar que a aquisicio dos Ativos-Alvo da Primeira Emissio ainda estd em fase de negociacio, de
forma que os termos de tais aquisicdes serdo definidos pelo Gestor em consenso com o respectivo vendedor dos Ativos-
Alvo da Primeira Emissio, apesar de ja haver documento vinculante entre as partes. De qualquer forma, uma vez que
o processo de diligéncia ainda nio foi concluido, nio ha garantia de que o Fundo investira nos Ativos-Alvo da Primeira
Emissao, e que os investimentos em tais ativos, caso efetivados, seriao realizados de acordo com a ordem de prioridade
ou, ainda, na forma descrita neste Prospecto Definitivo. O Administrador, com base na recomendacgao do Gestor, tera
discricionariedade para negociar novos termos para a aquisi¢io dos Ativos-Alvo da Primeira Emissido ou, ainda,
selecionar outros Ativos que nio os Ativos-Alvo da Primeira Emissdo para aquisicdo pelo Fundo, observada a politica
de investimento do Fundo.

EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O FUNDO PODERA NAO DISPOR DE RECURSOS SUFICIENTES
PARA A AQUISICAO DE TODOS OS ATIVOS-ALVO DA PRIMEIRA EMISSAO "I" AO "XII" LISTADOS
ACIMA.

Nesta hipotese, o Fundo priorizard a aquisi¢do dos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo para os quais possua recursos,
considerando a lista de preferéncia de ativos acima referida, bem como o estagio do processo de diligéncia do respectivo Ativo-

Alvo da Primeira Emissdo, a estratégia de localizagdo do ativo e outras condigdes expostas na politica de investimentos do
Fundo e no Estudo de Viabilidade.

[secdo "Destinagdo dos Recursos" continua na pdgina que segue)
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A tabela abaixo apresenta, para cada um dos cendrios possiveis (Montante Inicial da Oferta e Montante Minimo da Oferta), os valores relativos a cada um dos itens da destinago dos
recursos captados no ambito da Oferta, bem como o percentual em relagdo ao montante distribuido:

Ativo Alvo Valor do Capex para Impostos e Aquisicio de % aproximado em Despesas da % aproximado Caixa do % aproximado
Cenarios (em ordem de | Imével em adequagdes Escritura em | Ativos Alvo em Relagio ao Oferta em R$ em Relagdo ao Fundo em em Relagio ao
rioridade) | R$ (MM)* regulatérias em RS (MM)* RS (MM)* Montante (MM)* Montante RS (MM)* Montante
p R$ (MM)* Distribuido Distribuido Distribuido
Ativo 1 25,92 6,43 0,65 33,00 7.87%
Ativo 2 38,40 7,19 0,91 46,50 11,07%
Ativo 3 12,96 2,63 0,31 15,90 3,79%
= Ativo 4 16,79 3,02 0,40 20,20 4,81%
Q
=
g Ativo 5 6,08 0,98 0,14 7,20 1,71%
3
5 Ativo 6 12,00 241 0,29 14,70 3,50%
a 17,1 4,07% 2,6 0,62%
2 Ativo 7 54,00 6,69 1,21 61,90 14,74%
o
o
o Ativo 8 11,88 3,71 0,31 15,90 3,79%
a
& Ativo 9 47,50 2,11 0,99 50,60 12,05%
Ativo 10 19,00 0,12 0,38 19,50 4,64%
Ativo 11 15,49 0,00 0,31 15,80 3,76%
Ativo 12 92,80 4,26 1,94 99,00 23,57%
< Ativo 1 25,92 6,43 0,65 33,00 32,35%
of 5
F:e: g E» Ativo 2 38,40 7,19 0,91 46,50 45,59% 4,7 4,59% 1,9 1,88%
S % %
Ativo 3 12,96 2,63 0,31 15,90 15,59%

* Os valores indicados acima sdo aproximados.

Em caso de distribuicio parcial, nio ha garantia de que o investimento nos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo, caso efetivados, seriio realizados na forma descrita neste
Prospecto Definitivo. O Administrador, com base na recomendac¢do do Gestor, tera discricionariedade para negociar novos termos para a aquisi¢cdo dos Ativos-Alve da
Primeira Emissio ou, ainda, selecionar outros Ativos que niio os Ativos-Alvo da Primeira Emissio para aquisi¢do pelo Fundo, observada a politica de investimento do Fundo.

Para maiores informacdes sobre os riscos de distribuiciio parcial no ambito da Oferta, vide Secio "Fatores de Risco — Riscos da niio colocacio do Montante Inicial da Oferta"
na pagina 68 deste Prospecto.
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As aquisi¢cdes de Ativos-Alvo pelo Fundo deverdo ser precedidas de elaboragdo de laudo de avaliagdo nos termos da
regulamentagdo aplicavel. Os modelos de laudos de avaliagdo dos seguintes Ativos-Alvo da Primeira Emissdo constam como
Anexos VII-A ao VII-D do Prospecto, respectivamente: Medianeira (Anexo VII-A), Francisco Beltrio (Anexo VII-B), Pato
Branco (Anexo VII-C) e Xanxere (Anexo VII-D).

Ap6s a aquisi¢do de Ativos-Alvo da Primeira Emisséo, conforme descritos acima, o Fundo ira aplicar o saldo remanescente,
se houver, em Ativos Financeiros ou na aquisicdo de outros Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos que venham a ser selecionados
pelo Administrador ou pelo Gestor, conforme o caso, observada a politica de investimento do Fundo e o disposto no

Regulamento.

O Fundo é classificado "FII Renda Gestio Ativa - Segmento: Outros' nos termos das Regras e Procedimentos do Cédigo
ANBIMA. Assim, o Fundo tera gestao ativa, e o investimento nos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo podera ser alterado
por decisio do Administrador, com base na recomendacio do Gestor, a qualquer tempo, observada a politica de
investimento do Fundo. Adicionalmente, de acordo com o Regulamento o Administrador podera alienar os Ativos-Alvo
da Primeira Emissio a qualquer tempo e adquirir, conforme recomendag¢ido do Gestor, novos Ativos-Alvo e/ou Outros
Ativos que se enquadrem na politica de investimento do Fundo.

Pedidos de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Nao Institucional inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, indicou no Pedido

de Reserva, entre outras informagdes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever, observada a Aplicacdo Minima Inicial.

Os Investidores Nao Institucionais indicaram, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade ou ndo de

Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela respectiva Institui¢do Participante da Oferta.

Periodo de Colocagdo

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio na data de divulgacdo do Antncio de Inicio, em conformidade com o
previsto nos artigos 52 e 54-A da Instrugdo CVM 400. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera encerrada na data de divulgacio

do Antincio de Encerramento, a qual devera ocorrer em até 6 (seis) meses apds a divulgagdo do Anuncio de Inicio.

Procedimento de Alocagdo

Houve Procedimento de Alocagdo no ambito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrugao
CVM 400, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Néo Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, observada a Aplicagdo Minima Inicial, que verificou que o Montante Minimo da Oferta foi atingido
e, como houve excesso de demanda, que havera a emissdo das Cotas do Lote Adicional, observado o disposto na Se¢do "Termos
e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critério de Colocagdo da Oferta Nédo Institucional", na pagina 38 deste
Prospecto Definitivo, e na Se¢do "Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critério de Colocacdo da Oferta
Institucional”, na pagina 39 deste Prospecto Definitivo.

Os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas participaram do Procedimento de Alocag@o, sem limite de
participacdo em relagdo ao valor total do Montante Inicial da Oferta, observado, no entanto, que, como houve excesso de
demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar as Cotas
do Lote Adicional), os Pedidos de Reserva ¢ as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas foram automaticamente
cancelados, nos termos do artigo 55 da Instru¢ao CVM 400.
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Registro da Oferta

A Oferta foi registrada na CVM, nos termos da Lei 6.385, da Instrugdo CVM 400, da Instrugdo CVM 472, do Coédigo ANBIMA
e das demais disposic¢des legais e regulamentares aplicaveis ora vigentes. O registro da Oferta na CVM foi concedido em 4 de
novembro de 2019.

Plano de Distribui¢do

O Coordenador Lider realizara a distribuigdo das Cotas sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, de acordo com a Instrugéo
CVM 400, a Instru¢do CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribui¢do adotado em cumprimento ao disposto
no artigo 33, §3°, da Instru¢do CVM 400, o qual leva em consideragio as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e
equitativo; (ii) a adequagdo do investimento ao perfil de risco do publico alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicoes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares dos Prospectos para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposigdes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com que os Participantes
Especiais assumam a obrigagdo de realizar a distribui¢do publica das Cotas, conforme Plano de Distribui¢do fixado nos seguintes
termos:

@) a Oferta tera como publico alvo os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais que se enquadrem no
publico alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

(i) apos o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizagdo do Prospecto Preliminar e a divulgagdo do
Aviso ao Mercado, e anteriormente & concessdo de registro da Oferta pela CVM, foram realizadas apresentagdes para
potenciais Investidores, durante as quais foi disponibilizado o Prospecto Preliminar;

(iii) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais Investidores eventualmente utilizados
foram encaminhados 8 CVM, nos termos da Instrugdo CVM 400 e da Deliberagdo CVM n.° 818, de 30 de abril de 2019;

@iv) durante o Periodo de Reserva, as Institui¢des Participantes da Oferta receberam os Pedidos de Reserva dos Investidores Néo
Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instru¢do CVM 400, ¢ as ordens de investimento dos Investidores Institucionais,
observado o valor da Aplicagdo Minima Inicial;

) o Investidor Nao Institucional interessado em investir em Cotas formalizou seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva junto
a uma Unica Instituigdo Participante da Oferta, conforme disposto na Se¢ao "Termos e Condigdes da Oferta — Oferta Nao
Institucional", na pagina 36 deste Prospecto Definitivo;

(vi) o Investidor Institucional interessado em investir em Cotas enviou sua ordem de investimento para o Coordenador Lider,
conforme disposto na Se¢do "Termos e Condigdes da Oferta — Oferta Institucional”, na pagina 38 deste Prospecto
Definitivo;

(vii) no minimo, 2.520.000 (duas milhdes e quinhentas e vinte mil) Cotas, ou seja, 60% (sessenta por cento) do montante

inicialmente ofertado (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), foi destinado, prioritariamente, a Oferta Nao
Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador ¢ o Gestor, aumentou a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional para 4.309.318 (quatro milhdes, trezentas e nove mil
e trezentas e dezoito) Cotas, ou seja, 85,5% (oitenta e cinco inteiros e cinco décimos por cento) do Montante Inicial da
Oferta;

(viii) foi conduzido pelo Coordenador Lider, no ambito da Oferta, Procedimento de Alocagdo, nos termos do artigo 44 da
Instrugo CVM 400 e do Contrato de Distribuicao, para a verificagdo, junto aos potenciais Investidores, da demanda pelas
Cotas, e, em decorréncia do excesso de demanda verificado, para a defini¢éo, a critério do Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, da quantidade das Cotas do Lote Adicional emitidas;
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(ix) até o Dia Util imediatamente anterior & data de realizagio do Procedimento de Alocagio, o Coordenador Lider recebeu as
ordens de investimento por Investidores Institucionais indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo

recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observada a Aplica¢gdo Minima Inicial;

x) concluido o Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider consolidou as ordens de investimento dos Investidores
Institucionais para subscricdo das Cotas, sendo que a B3 enviou a posi¢do consolidada dos Pedidos de Reserva dos

Investidores Nao Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;

(xi) observado o artigo 54 da Instrugdo CVM 400, a Oferta somente tera inicio ap6s (a) a concessdo do registro da Oferta pela
CVM,; (b) a divulgagdo do Anuncio de Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concesséo do

registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo aos Investidores;

(xii) os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Reserva ou as suas ordens de investimento, conforme o caso,
alocados, ainda que parcialmente, deverdo assinar o Boletim de Subscri¢do e o termo de adesdo ao Regulamento, sob pena
de cancelamento do respectivo Pedido de Reserva ou ordem de investimento, conforme o caso, bem como a declaragao de

investidor qualificado ou investidor profissional prevista na Instru¢do da CVM 539, conforme o caso;

(xiii) a liquidacao fisica e financeira das Cotas se dara na Data de Liquidagao, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador
Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidagdo e que cada Instituigao Participante da Oferta liquidara
as Cotas de acordo com os procedimentos operacionais da B3. As Institui¢des Participantes da Oferta fardo sua liquidagéo

exclusivamente conforme o disposto no Contrato de Distribui¢éio e na respectiva carta convite, conforme o caso; e

(xiv) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgagdo do Antincio de
Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagdo do preco das Cotas da Primeira Emissao.

Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituigdes Participantes da Oferta aos Investidores interessados em adquirir as
Cotas.

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo a contratag@o de instituicdo financeira para atuar, exclusivamente as expensas do
Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas
administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢des da Instrucdo CVM n° 384, de 17 de marco de 2003, conforme alterada,
e das normas e regulamentos aplicaveis da B3. Nao obstante, ndo sera contratado formador de mercado para fomentar a liquidez

das Cotas objeto da Oferta no mercado secundario.
Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados
em subscrever as Cotas da Primeira Emissdo preencheram um ou mais Pedido(s) de Reserva, indicando, dentre outras informagdes a
quantidade de Cotas que pretendem subscrever, observada a Aplicagdo Minima Inicial, e os apresentaram a uma Unica Institui¢do
Participante da Oferta. Os Investidores Nao Institucionais indicaram, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua
qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela respectiva Instituigao Participante da
Oferta.
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No minimo, 2.520.000 (duas milhdes e quinhentas e vinte mil) Cotas, ou seja, 60% (sessenta por cento) do montante inicialmente

ofertado (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), foi destinado, prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo certo que o

Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, aumentou a quantidade de Cotas inicialmente destinada a

Oferta Nao Institucional para 4.309.318 (quatro milhdes, trezentas e nove mil e trezentas e dezoito) Cotas, ou seja, 85,5% (oitenta e

cinco inteiros e cinco décimos por cento) do Montante Inicial da Oferta.

A Oferta Nio Institucional observara os procedimentos e normas de liquidagdo da B3, bem como os seguintes procedimentos:

@

(ii)

(iif)

(v)

™)

(vi)

(vii)

os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, indicaram, necessariamente, no(s) seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Reserva a sua condigdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, foram aceitos os Pedidos de Reserva
firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor total do Montante Inicial da Oferta, sendo
que como houve excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da
Oferta, foi vedada a colocag@o de Cotas para as Pessoas Vinculadas e os Pedidos de Reserva das Pessoas Vinculadas foram

automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400.

cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, pode no
respectivo Pedido de Reserva condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Segdo "Termos ¢ Condigdes da
Oferta - Distribuigdo Parcial", na pagina 27 deste Prospecto Definitivo;

as Institui¢oes Participantes da Oferta foram responsaveis pela transmissao a B3 das ordens acolhidas no ambito dos Pedidos
de Reserva. As Instituigdes Participantes da Oferta somente atenderam aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Nao
Institucionais titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor Néo Institucional,

no ambito do Procedimento de Alocacdo o Coordenador Lider alocou as Cotas objeto dos Pedidos de Reserva em
observancia ao disposto na Secdo "Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critério de Colocagdo da

Oferta Nio Institucional" na pagina 38 abaixo;

até o Dia Util imediatamente anterior a data de divulgagdo do Anéincio de Inicio o Coordenador Lider informou aos
Investidores Nao Institucionais que celebraram Pedido de Reserva diretamente junto ao Coordenador Lider, bem como &
B3 para que esta informe aos Participantes Especiais, que, por sua vez, informaram aos Investidores Nao Institucionais que
celebraram Pedido de Reserva junto ao respectivo Participante Especial, por meio de mensagem enviada ao endereco
eletronico fornecido no Pedido de Reserva ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, a quantidade de Cotas
alocadas ao Investidor Nao Institucional nos termos da Se¢do "Critérios de Colocagdo da Oferta Ndo Institucional" abaixo,
limitado ao valor do(s) Pedido(s) de Reserva, e o respectivo valor do investimento, devendo o pagamento ser feito de acordo
com a alinea (vi) abaixo;

os Investidores Nao Institucionais deverdo efetuar o pagamento do valor indicado na alinea (v) acima, a vista ¢ em moeda
corrente nacional, junto a Instituigdo Participante da Oferta com que tenham realizado o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de
Reserva, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo; e

até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituigdo Participante da Oferta junto a qual o(s)
Pedido(s) de Subscricdo tenha(m) sido realizado(s), entregara a cada Investidor Nao Institucional o recibo de cota
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento
previstas na Secdo "Alteragdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta", na
pagina 40 deste Prospecto e a possibilidade de rateio prevista na Se¢éo "Critério de Colocacao da Oferta Nao Institucional”,
na pagina 38 deste Prospecto. Caso tal alocagdo resulte em fracdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor
correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fragdo.
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Os Pedidos de Reserva sdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos itens (i), (ii), (vii) acima, e na Segdo "Termos e
Condigdes da Oferta — Alteragdo das circunstancias, revogagdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta", na pagina 40
deste Prospecto Definitivo.

RECOMENDOU-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE PEDIDO DE RESERVA QUE (I)
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 "FATORES DE
RISCO",NAS PAGINAS 62 A 69 DO PROSPECTO PRELIMINAR PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO
ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A PRIMEIRA EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS
QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; (II) VERIFICASSEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO,
EXIGIRIA (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; (III) VERIFICASSEM 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 PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTRASSEM EM CONTATO COM
A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS
DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A
REALIZACAO DO PEDIDO DE RESERVA OU, SE FOSSE O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS
ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de colocagdo da Oferta Ndo Institucional

Como o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao Institucionais durante o Periodo de Reserva,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, foi superior a 60% (sessenta por cento) das Cotas inicialmente ofertadas
(sem considerar as Cotas do Lote Adicional), houve excesso de demanda, e o Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, decidiram aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional a um
patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender totalmente os referidos Pedidos de Reserva no ambito do
Procedimento de Alocagao.

Oferta Institucional

Ap6s o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, as Cotas remanescentes que nao
foram colocadas na Oferta Nao Institucional foram destinadas a colocac@o junto a Investidores Institucionais, por meio do Coordenador
Lider, ndo tendo sido admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo tendo sido estipulados valores maximos
de investimento, observados os seguintes procedimentos:

(1) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever Cotas
apresentaram suas ordens de investimento ao Coordenador Lider, até o Dia Util imediatamente anterior & data de realizagéo
do Procedimento de Alocag@o, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites
maximos de investimento, observada a Aplicagdo Minima Inicial;

(i1) os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas indicaram, necessariamente, na ordem de investimento a sua
condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, foram aceitas as ordens de investimento enviadas por Pessoas
Vinculadas, sem qualquer limitagdo em relag@o ao valor total do Montante Inicial da Oferta, sendo que como houve excesso
de demanda superior a 1/3 (um terg¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, foi vedada a
colocagdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas e as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas foram automaticamente
canceladas, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400.;
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(iii) os Investidores Institucionais tiveram a faculdade, como condigéo de eficacia de suas ordens de investimento ¢ aceitagdo da
Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, conforme previsto na Se¢éo "Termos e Condigdes da Oferta — Distribuico
Parcial", na pagina 27 deste Prospecto Definitivo;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional assumiu a obrigagdo de verificar se cumpria
com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo apresentar suas ordens de investimento;

) até o final do Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidagio, o Coordenador Lider informar4 aos Investidores
Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido na ordem de investimento ou, na sua
auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas adquiridas e o montante a ser integralizado em
contrapartida as Cotas subscritas por cada Investidor Institucional; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizarao as Cotas pelo valor indicado na alinea (v) acima, a vista, em moeda corrente
nacional, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da Data de Liquidacao, de acordo com as normas de
liquidagdo e procedimentos aplicaveis da B3.

As ordens de investimento sdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos itens (ii) e (iii) acima, ¢ na Segdo "Termos e
Condigdes da Oferta — Alteragdo das circunstancias, revogacao ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da Oferta", na pagina 40
deste Prospecto Definitivo.

Critério de colocagdo da Oferta Institucional

No ambito do Procedimento de Alocagdo o Coordenador Lider deu prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor atendem aos objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do
Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar condigdes para o desenvolvimento do mercado local de fundos de
investimentos imobilirios.

Disposigoes comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocagao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Cota
que, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencao de autorizagdo da B3, ndo serd negociavel e ndo recebera rendimentos
provenientes do Fundo. Tal recibo ¢ correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de
divulgado o Antincio de Encerramento e de obtida a autorizagdo da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.
As Instituicdes Participantes da Oferta foram responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no dmbito das ordens de
investimento e dos Pedidos de Reserva. As Institui¢des Participantes da Oferta somente atenderam aos Pedidos de Reserva feitos por
Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, como houve excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), as ordens de investimento ¢ os Pedidos de Reserva de Pessoas

Vinculadas foram automaticamente cancelados.

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

Nao serd concedido desconto de qualquer tipo pelas Institui¢des Participantes da Oferta aos Investidores interessados em
adquirir as Cotas.

Data de Liquida¢do
As Cotas serdo integralizadas na Data de Liquidagéo.

Para maiores informagdes sobre a Data de Liquidacdo das Cotas, veja a Se¢do "Termos e Condicdes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta", na pagina 45 deste Prospecto Definitivo.
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Alocacgao e liquidagdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituigdes Participantes da Oferta foram alocadas pelo Coordenador Lider no ambito do
Procedimento de Alocagdo seguindo os critérios estabelecidos neste Prospecto e no Contrato de Distribui¢do, tendo sido
assegurado aos Investidores da Oferta tratamento justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso I, da
Instru¢do CVM 400.

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de Alocagdo pela B3 ao Coordenador Lider, este verificou que:
(i) o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda;
diante disto, o Coordenador Lider definiu que havera liquidagdo da Oferta, bem como seu volume final, e alocou as Cotas de

acordo com os critérios de colocagéo e rateio previstos neste Prospecto.

A liquidagdo da Oferta ocorrera na Data de Liquidacdo, observado o abaixo descrito, sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidacdo e a respectiva Instituigdo Participante da

Oferta liquidara de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

Caso, na Data de Liquidagdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a
integralizacdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto a B3 ou a Institui¢do Escrituradora, conforme o caso, até o
2° (segundo) Dia Util imediatamente subsequente 4 Data de Liquidagio pelo Prego de Subscrigdo, sendo certo que, caso apds
a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto a B3 ou a Institui¢do Escrituradora, conforme o caso, ocorram novas falhas
por Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e as Instituicdes
Participantes da Oferta deverdo devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios
de Restituigdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores

restituidos.

Caso sejam integralizadas Cotas no ambito da Oferta em montante suficiente para que o Montante Minimo da Oferta seja
atingido, a Oferta podera ser encerrada, pelo Coordenador Lider, em comum acordo com o Gestor, ¢ eventual saldo de Cotas

ndo colocado sera cancelado pelo Administrador.
Alteragdo das circunstdncias, revogag¢do ou modifica¢do, suspensdo e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteragdes
substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagdo do pedido de registro de distribuigdo,
ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta.
Adicionalmente, o Coordenador Lider poderd modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢des
para os Investidores ou a fim de renunciar a condig@o da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3°,
da Instrugdo CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das condigdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para
distribuicdo da Oferta podera ser prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores
ou posteriores a revogagao serdo considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificag@o ou revogacao da Oferta
devera ser imediatamente comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de antincio de retificagdo
a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das Institui¢des Participantes da Oferta, do Administrador, da
CVM e da B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulga¢do do Aviso ao Mercado ¢ do Antincio de Inicio, de acordo com o
artigo 27 da Instru¢do CVM 400.
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Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data de recebimento de comunicagdo que lhes for encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider e que
informara sobre a modificagdo da Oferta, objeto de divulgagdo de antincio de retificagdo, seu interesse em manter suas ordens
de investimento. Em caso de siléncio, serd presumido que os Investidores pretendem manter a declaragdo de aceitagdo. As
Institui¢des Participantes da Oferta deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta,

de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condigdes, conforme o caso.

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

cancelar o respectivo registro.

Cada Institui¢@o Participante da Oferta deverd comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a
suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢do CVM 400, o
Investidor podera revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decis@o a respectiva Institui¢do Participante
da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a suspensio da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifesta¢do, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua
aceitacdo, os valores até entdo integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de

Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagio.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada, nos termos
dos artigos 25 a 27 da Instrug¢do CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicao seja resilido, todos os atos de aceitagdo serdo
cancelados e a Instituigdo Participante da Oferta com a qual o Investidor enviou a sua ordem de investimento ou celebrou o seu
Pedido de Reserva comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos
Investidores serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restitui¢do de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis

contados da comunicac@o do cancelamento, da revogacao da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuigéo.

Em qualquer hipotese, a revogacéo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores, devendo
ser restituidos integralmente aos Investidores que aceitaram a Oferta os valores depositados, de acordo com os Critérios de
Restitui¢do de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio do cancelamento da Oferta, conforme
disposto no artigo 26 da Instru¢do CVM 400.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogagdo da aceitag@o da Oferta pelo Investidor devem ser enviadas por escrito ao
endereco eletronico da respectiva Institui¢do Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia

enderecada a respectiva Institui¢do Participante da Oferta.

Na hipétese de restituigdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacéo relativo aos valores
restituidos, bem como efetuar a devolucdo dos Boletins de Subscri¢do, conforme o caso, das Cotas cujos valores tenham sido

restituidos.
Caso seja verificada divergéncia entre as informagdes constantes do Prospecto Preliminar e deste Prospecto Definitivo que

altere substancialmente o risco assumido pelo investidor ou a sua decisdo de investimento, cada Instituicdo Participante da

Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a modificagdo efetuada, de modo
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que o Investidor podera revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Institui¢do
Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a modificagdo,
presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua
aceitacdo, os valores até entdo integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de

Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagio.

Negociagdo e custodia das Cotas na B3

As Cotas serdo registradas para distribuicéo e liquidagéo (i) no mercado primario por meio do DDA e (ii) para negociaggo, no
mercado secundario, exclusivamente no mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela B3, ambiente no qual as Cotas

serdo liquidadas e custodiadas.

Durante a colocagédo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidagéo,
recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anuincio de Encerramento e da obtencéo de autorizagdo da B3, ndo serd negociavel e
ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Cota depois de divulgado o Antincio de Encerramento e de obtida a autorizagdo da B3, quando as Cotas

passardo a ser livremente negociadas na B3.
A Instituicdo Escrituradora sera responsavel pela custodia das Cotas que ndo estiverem depositadas na B3.
Inadequacgdo de investimento

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que ¢ um investimento em
renda variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados
com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das cotagdes das Cotas em mercado de bolsa.
Assim, os Investidores poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser
chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter patrimonio liquido negativo. Adicionalmente, o investimento
em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em
vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de tais fundos terem suas cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso, os fundos de investimento imobiliario
tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas
podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, ¢ vedada a subscrigdo de
Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os
Investidores leiam cuidadosamente a Segdo "Fatores de Risco", nas paginas 62 a 69 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada
de decisdo de investimento, para a melhor verificagdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento
nas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

CONTRATO DE DISTRIBUICAO

Por meio do Contrato de Distribui¢do, o Fundo, representado por seu Administrador, contratou o Coordenador Lider para atuar

como institui¢do intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos servicos de distribui¢do das Cotas.
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Regime de distribuicdo das Cotas

As Cotas serdo distribuidas pelas Instituigdes Participantes da Oferta, sob a lideranga do Coordenador Lider, sob o regime de
melhores esforgos de colocagao, conduzida de acordo com a Instrugdo CVM 400, a Instrugdo CVM 472, os termos e condigdes

do Regulamento e do Contrato de Distribuigao.
Institui¢oes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato de Distribui¢do, convidou outras institui¢des financeiras
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e
credenciadas junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das Cotas efetuando esfor¢os de colocagdo

exclusivamente junto aos Investidores Nao Institucionais ("Participantes Especiais" e, em conjunto com o Coordenador Lider,

as "Institui¢des Participantes da Oferta"). Para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de distribui¢do das

Cotas, o Coordenador Lider enviou uma Carta Convite as Participantes Especiais, sendo certo que, apds o recebimento da Carta
Convite, os Participantes Especiais puderam outorgar mandato a B3 para que esta, em nome dos Participantes Especiais,

pudesse celebrar um Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuigdo.

A quantidade de Cotas a ser alocada aos Participantes Especiais foi deduzida do niamero de Cotas a ser distribuido pelo

Coordenador Lider.

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider previstas no Contrato

de Distribuicao, inclusive no que se refere as disposi¢des regulamentares e legislagdo em vigor.

Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

A titulo de remuneracdo pelos servicos de coordenagdo, estruturagdo e colocagdo da Oferta o Coordenador Lider e os
Participantes Especiais fardo jus ao comissionamento descrito no Contrato de Distribuigao e nos respectivos Termos de Adesdo

ao Contrato de Distribuicdo, o qual sera dividido da seguinte forma:

(i) Comissdo de Coordenagdo e Estruturacdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo de comissdo de coordenagio

e estruturagdo, o valor correspondente a 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) sobre o valor total da
Oferta, calculado com base no prego de integraliza¢ao das Cotas subscritas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se

emitidas; e

(i) Comissdo de Remuneracéo dos Canais de Distribui¢do: o Fundo pagard ao Coordenador Lider, a titulo de comissio

de remuneragdo dos canais de distribuigdo, o valor correspondente a 2,00% (dois inteiros por cento), calculado com

base no preco de integralizacdo das Cotas subscritas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas ("Comissdo
de Distribui¢do").
O comissionamento dos Participantes Especiais sera integralmente descontado dos montantes devidos ao Coordenador Lider a
titulo de Comissdo de Distribuigdo, de modo que ndo havera nenhum incremento nos custos para o Fundo em razdo da

contrata¢do dos Participantes Especiais.

Para mais informagdes sobre o comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais, veja a Secdo "Termos e

Condigdes da Oferta — Demonstrativo dos custos da Oferta", na pagina 47 deste Prospecto Definitivo.
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Copia do Contrato de Distribui¢do

O Contrato de Distribuic@o estara disponivel para consulta ¢ obtengdo de copias, a partir da data de divulgagdo do Anuncio de
Inicio, junto ao Coordenador Lider, nos enderegos indicados na Se¢do "Termos e Condigdes da Oferta - Outras Informagdes",

na pagina 48 deste Prospecto Definitivo.
Viola¢do de normas de conduta

Na hipétese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
quaisquer das obrigagdes previstas no Contrato de Distribui¢do, no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribui¢do, na Carta
Convite, ou em qualquer outro contrato celebrado no &mbito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas
na regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na Instrugdo CVM 400 e na Instrugdo CVM
472 e, especificamente, na hipotese de manifestagdo indevida na midia durante o periodo de siléncio, conforme previsto no
artigo 48 da Instrugdo CVM 400, tal Participante Especial deixara de integrar o grupo de institui¢des financeiras responsaveis
pela colocagdo das Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo do Coordenador Lider, sendo cancelados todos os Pedidos
de Reserva e Boletins de Subscri¢do que tenha recebido. O Participante Especial deverd, ainda, informar imediatamente os
Investidores que com ela tenham realizado ordens de investimento sobre o referido cancelamento. Adicionalmente, o
Participante Especial em questdo sera, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas
cabiveis pelo Coordenador Lider, descredenciado do consodrcio de distribuigao e, por um periodo de 6 (seis) meses contados da
data do descredenciamento, podera ndo ser admitida nos consodrcios de distribuicdo sob a coordenagdo do Coordenador Lider.
Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento de valores em contrapartida as Cotas, os valores depositados serdo devolvidos
ao respectivo Investidor, de acordo com os Critérios de Restitui¢io de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data de comunicagdo do cancelamento da respectiva ordem de investimento nas Cotas, na conta corrente de sua titularidade
por ele indicada no Boletim de Subscri¢do. O Participante Especial que deixar de integrar o consorcio de distribui¢do na forma
aqui prevista sera responsavel por arcar integralmente com quaisquer custos e prejuizos relativos a sua exclusdo como
Participante Especial, incluindo custos com publicagdes, indenizagdes decorrentes de eventuais condenagdes em agdes
propostas por investidores por conta do cancelamento, honorarios advocaticios e demais custos perante terceiros, inclusive
custos decorrentes de demandas de potenciais investidores. O Coordenador Lider ndo serd, em hipdtese alguma, responsavel
por quaisquer prejuizos causados aos investidores que tiverem seus Pedidos de Reserva e Boletins de Subscri¢do cancelados

por forca do descredenciamento do Participante Especial.
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CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Og‘]:sz;zgs EVENTOS DATA PREVISTA®
1. Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 8/7/2019
). S:Iéli)/rli:[nento de Exigéncias da CVM e 2° (segundo) protocolo 30/9/2019
. Divulgagdo do Aviso ao Mercado 1/10/2019

Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar
4. Inicio das apresentagdes a potenciais Investidores 4/10/2019
5 Inicio do Periodo de Reserva 8/10/2019
6 Protocolo de atendimento de vicios sanaveis na CVM 18/10/2019
7. Encerramento do Periodo de Reserva 28/10/2019
8 Procedimento de Alocagio 30/10/2019
9. Obtengdo do registro da Oferta na CVM 4/11/2019
10. Divulgacdo do Antincio de Inicio 4/11/2019
Disponibilizag¢do deste Prospecto Definitivo
11. Data de Liquidagao das Cotas 5/11/2019
12. Divulgagdo do Antincio de Encerramento 7/11/2019

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas uma previsao para
a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apés a concessdo do registro da Oferta pela CVM, qualquer modificagdo no cronograma
devera ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como modificagdo da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM 400.
Na hipotese de suspensdo, cancelamento, modificagdo ou revogacdo da Oferta, o cronograma acima sera alterado. Quaisquer comunicados
ao mercado relativos a eventos relacionados a Oferta serdo divulgados nos mesmos meios utilizados para divulgacdo do Aviso ao Mercado,
conforme abaixo indicados. Para informagées sobre manifestagdo de aceitagdo a Oferta, manifesta¢do de revogagdo da aceitagdo a Oferta,
modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigdes e forma para
devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, veja a Segdo "Alteragdo das circunstancias, revogagdo ou modificagdo,
suspensdo e cancelamento da Oferta", na pagina 40 deste Prospecto.

O Aviso a0 Mercado foi divulgado em 1 de outubro de 2019 nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador,
do Coordenador Lider, dos Participantes Especiais, da CVM e da B3, esta disponivel aos interessados e pode ser obtido
eletronicamente nas seguintes paginas da rede mundial de computadores, nos termos do artigo 54-A da Instrucio CVM 400: (i)
Administrador: https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-btg-pactual (neste website clicar em "Renda Fixa", localizar o
"FII Quasar Agro" e, em seguida, clicar em "Aviso ao Mercado"); (ii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em
"Investimentos", depois clicar em "Oferta Publica", em seguida em "QUASAR AGRO - Fundo de Investimento Imobiliario —
1* Oferta de Cotas" e, entdo, clicar em "Aviso ao Mercado"); (iii) CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar "Central de
Sistemas", clicar em "Ofertas Publicas", clicar em "Ofertas de Distribuigdo”, em seguida em "Ofertas Registradas ou
Dispensadas", selecionar "2019" e clicar em "Entrar", na aba "Primarias - Volume em R$" clicar no montante em RS referente
a linha "Quotas de Fundo Imobiliario", em seguida clicar em "QUASAR AGRO — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO" e, entdo em "Aviso ao Mercado"); e (iv) B3: http:/www.b3.com.br/pt br/ (neste website acessar "Produtos e
Servigos", clicar em "Solugdes para Emissores", selecionar "Ofertas publicas / Saiba mais", em seguida "Ofertas em
andamento", "Fundos", clicar em "Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobiliario — 1* emissdo" e, entdo "Aviso ao
Mercado").

O Aniuncio de Inicio, 0 Anincio de Encerramento este Prospecto Definitivo e os demais aniincios e comunicados
divulgados relacionados a Oferta serio disponibilizados nas paginas na rede mundial de computadores do
Administrador, do Coordenador Lider, dos Participantes Especiais, da CVM e da B3, nos seguintes websites: (i)
Administrador: https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-btg-pactual (neste website clicar em "Renda Fixa", localizar o
"FII Quasar Agro" e, em seguida, clicar em "Anuncio de Inicio", "Prospecto Definitivo", "Anuncio de Encerramento" ou a opgao
desejada); (ii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em "Investimentos", "Oferta Publica" e entdo em
"QUASAR AGRO - Fundo de Investimento Imobiliario — 1* Oferta de Cotas" e, em seguida, clicar em "Antncio de Inicio",

"Prospecto Definitivo", "Antncio de Encerramento" ou a opgdo desejada); (iii) CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website
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acessar "Central de Sistemas", clicar em "Ofertas Publicas", clicar em "Ofertas de Distribui¢@o", em seguida em "Ofertas
Registradas ou Dispensadas", selecionar "2019" e clicar em "Entrar", na aba "Primarias - Volume em R$" clicar no montante
em R$ referente a linha "Quotas de Fundo Imobiliario", em seguida clicar em "QUASAR AGRO - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO" e, entdo, localizar o "Anuncio de Inicio", "Prospecto Definitivo", "Antncio de
Encerramento” ou a opgdo desejada); e (iv) B3: http://www.b3.com.br/pt_br/ (neste website acessar "Produtos e Servigos",
clicar em "Solugdes para Emissores", selecionar "Ofertas publicas / Saiba mais", em seguida "Ofertas em andamento",
"Fundos", clicar em "Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobiliario — 1* emissdo" e, entdo, localizar a op¢do desejada).

Participantes Especiais:
Informagdes adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser obtidas nas dependéncias dos Participantes Especiais e/ou
na pagina da rede mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).
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DEMONSTRATIVO DOS CUSTOS DA OFERTA

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

% EM
% APROXIMADO VALOR POR RELACAO AO
CusTOS INDICATIVOS DA OFERTA FII - BASE (RS) EM RELACAO A CoTa (RS) PRECO
OFERTA (2) UNITARIO DA
COTA
Comissdo de Estruturagdo (Volume Base -
Com Gross Up) (D 6.972.883,23 1,66% 1,66 1,66%
Tributos sobre Comissao de
Estrutura¢do 672.883,23 0,16% 0,16 0,16%
Comissdo de Distribui¢do (Volume Base -
Com Gross Up) D ® 9.297.177,64 2,21% 2,21 2,21%
Tributos sobre Comissao de
Distribui¢do 897.177,64 0,21% 0,21 0,21%
Assessores Legais 280.000,00 0,07% 0,07 0,07%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,08% 0,08 0,08%
Custo de Marketing 50.000,00 0,01% 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Analise de Ofertas Publicas 11.702,66 0,00% 0,00 0,00%
B3 - Taxa de Distribui¢do Padrio (fixa) 35.107,98 0,01% 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Distribui¢do Padrio (variavel) 147.000,00 0,04% 0,04 0,04%
TOTAL 17.111.185,87 4,07% 4,07 4,07%

(1) Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizard o pagamento das comissées acrescidas dos

tributos.

(2) Os valores da tabela consideram o montante inicialmente ofertado de R$420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhoes de reais). Como houve
a emissdo de Cotas do Lote Adicional, os valores das comissdes serdo resultado da aplica¢do dos mesmos percentuais acima sobre o montante

total de Cotas distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional.

(3) O montante devido aos Participantes Especiais pelo servi¢o de distribui¢do das Cotas sera descontado do valor total da Comissdo de
Distribuigdo devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores
vinculados aos respectivos Participantes Especiais. Para mais informagoes sobre as comissoes do Coordenador Lider e dos Participantes
Especiais, veja a Se¢do "Termos e Condigdes da Oferta - Contrato de Distribui¢do — Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes

Especiais", na pagina 43 deste Prospecto Definitivo.

47




OUTRAS INFORMACOES

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta ¢ do Fundo, bem como para obtengdo de copias do Regulamento ¢ deste
Prospecto Definitivo, do Contrato de Distribui¢do e dos respectivos Termos de Adesgo ao Contrato de Distribuiggo, os interessados
deverdo dirigir-se a sede do Administrador, do Coordenador Lider, do Gestor, da CVM, da B3 ¢ das demais Institui¢des
Participantes da Oferta, nos enderecos e websites indicados abaixo:

Administrador:
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A DTVM

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

At.: Rodrigo Ferrari
Telefone: (11) 3383-2715
E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-btg-pactual (neste website
clicar em "Renda Fixa", localizar o "FII Quasar Agro" e, em seguida, clicar em "Prospecto Definitivo").

Coordenador Lider:
XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos ¢ Valores Mobiliarios S.A.

Avenida Afranio de Melo Franco, 290, sala 708
CEP 22430-060 — Rio de Janeiro - RJ

At.: Mercado de Capitais
Telefone: (11) 4871-4448
E-mail: dem@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.xpi.com.br (neste website clicar em "Investimentos", depois clicar em
"Oferta Publica", em seguida em "QUASAR AGRO - Fundo de Investimento Imobilidrio — 1* Oferta de Cotas" e, entdo, clicar
em "Prospecto Definitivo").

Gestor:
Quasar Asset Management Ltda.

Avenida Juscelino Kubistchek, 1.726, conjunto 92
CEP 04543-000 - Sao Paulo - SP

At.: Eca Correia
Telefone: (11) 5538-4727
E-mail: agro@qam.com.br

Website: www.qam.com.br

Comissao de Valores Mobilidrios:

Rio de Janeiro Séo Paulo

Rua Sete de Setembro, n° 111 Rua Cincinato Braga, n° 340, 2°, 3° ¢ 4° andares
2°, 3%, 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — RJ CEP 01333-010 — Sao Paulo - SP

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

Website: WWW.cvim.gov.br
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Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.cvm.gov.br (neste website acessar "Central de Sistemas", clicar em
"Ofertas Publicas", clicar em "Ofertas de Distribui¢do", em seguida em "Ofertas Registradas ou Dispensadas", selecionar
"2019" e clicar em "Entrar", na aba "Primarias - Volume em R$" clicar no montante em R$ referente a linha "Quotas de Fundo
Imobiliario", em seguida clicar em "QUASAR AGRO — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO" e, entio em
"Prospecto Definitivo").

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo:

Praga Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Centro
CEP 01010-901 - Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 3272-7373

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.b3.com.br (neste website acessar "Produtos e Servigos", clicar em
"Solugdes para Emissores", selecionar "Ofertas ptiblicas / Saiba mais", em seguida "Ofertas em andamento", "Fundos", clicar

em "Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobiliario — 1* emiss@o" e, entdo "Prospecto Definitivo").

Participantes Especiais

Informagdes adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser obtidas nas dependéncias dos Participantes Especiais
credenciados junto a B3 para participar da Oferta, bem como na pagina da rede mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).

Substituigdo dos prestadores de servigo do Fundo
Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre a destituicao ou substitui¢do do Administrador e do Gestor.

Sem prejuizo do disposto acima, o Administrador podera alterar os prestadores de servigos do Fundo, mediante prévia consulta
ao Gestor, observadas as disposi¢des do Regulamento.
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DECLARACAO NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400
O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaragdes de veracidade das informagdes, nos termos do artigo 56 da

Instrugdo CVM 400. Estas declaragdes de veracidade estdo anexas a este Prospecto Definitivo nos Anexos IV e V,
respectivamente.
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CARACTERISTICAS DO FUNDO

A maioria das informagoes contidas nesta Se¢do foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo ao
presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo Il (pagina 141). Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

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

BASE LEGAL

O QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
durag@o indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal e regulamentar a Lei 8.668 e a Instru¢do CVM 472.

PUBLICO ALVO

O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer
outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior.

OBJETO

O objeto do Fundo ¢ o investimento em empreendimentos imobiliarios, principalmente por meio de direitos reais sobre imoveis
ndo residenciais, construidos ou em construgdo, prioritariamente no segmento do agronegdcio, com a finalidade de
infraestrutura, armazenagem e processamento de itens, tais como matérias-primas, insumos, produtos intermediarios e produtos
finais da cadeia do agronegdcio, que gerem renda por meio da sua alienagdo, arrendamento ou locagdo, incluindo sua locagéo
atipica, inclusive na forma do artigo 54-A da Lei 8.245, e por meio de contratos de built to suit, retrofit ou sale and leaseback,
desde que atendam ao previsto na politica de investimentos ¢ na politica de exploragdo de ativos do Fundo, incluindo os
Critérios de Elegibilidade e as Regras Adicionais de Concentragao ("Ativos Alvo").

DURACAO
O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado.
ADMINISTRACAO, GESTAO, ESCRITURACAO, CONTROLADORIA E CUSTODIA

Administrador
O Fundo ¢ administrado pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, institui¢@o financeira com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), CEP 22250-040, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada e autorizada pela CVM para prestar os servigos de
administrag¢do de carteiras, conforme Ato Declaratorio n® 8.695, de 20 de margo de 2006. A administracdo do Fundo sera
realizada em observancia ao disposto no Regulamento e na regulamentacdo aplicavel.

Gestor
A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela QUASAR ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Juscelino Kubistchek, n® 1.726, conjunto 92, inscrita no CNPJ/ME sob n°
14.084.509/0001-74, devidamente autorizada & prestagdo dos servigos de administracdo de carteira de titulos e valores
mobilidrios por meio do Ato Declaratério n® 11.988, expedido em 26 de outubro de 2011, observado o disposto no
Regulamento, na regulamentag@o aplicavel e no Contrato de Gestdo.

Escriturag¢do

O servigo de escrituragdo das Cotas sera realizado pelo Administrador, o qual é devidamente autorizado pela CVM para
prestar os servigos de escrituragdo das Cotas do Fundo.

A remuneragdo pelo servigo de escrituragdo estd incluida na Taxa de Administragao.
Custodiante

O servico de custodia dos ativos integrantes da carteira do Fundo sera prestado pelo Banco BTG Pactual S.A, o qual se encontra
devidamente habilitado para tanto pela CVM, na forma da regulamentagdo aplicavel.
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REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS
Taxa de Administra¢do

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administragdo ("Taxa de Administracdo"), composta da seguinte
forma:

a) pelos servigos de gestdo, sera devido o montante de 1,25% (um inteiro e vinte e cinco décimos por cento) a razdo de
1/12 avos, calculada sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, ou, caso as Cotas do Fundo tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas
pelo Fundo, como por exemplo, o Indice de Fundos de Investimento Imobiliario (IFIX), o referido percentual incidira
sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das Cotas do
Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo ("Valor de Mercado do Fundo"), que devera ser pago
diretamente ao Gestor;

b) pelos servigos de administragdo e escrituragdo, o Administrador fara jus a uma remuneragio conforme tabela descrita
abaixo, a incidir sobre o valor contabil do patrimonio liquido total do Fundo, ou sobre o Valor de Mercado do Fundo,
caso a parcela do item (a), acima, seja cobrada da mesma maneira, sendo, contudo, devido um valor minimo de R$
30.000,00 (trinta mil reais) mensais, sempre corrigido anualmente pela variagdo do IGP-M:

VALOR CONTABIL DO PATRIMONIO TAaxA
LIQUIDO DO FUNDO OU VALOR DE
MERCADO DO FUNDO
Até R$ 500.000.000,00 0,25%
De R$ 500.000.000,01 até RS 0,20%
1.000.000.000,00
Acima de RS 1.000.000.000,00 0,15%

C) os percentuais informados no item (b), acima, incidirdo sempre sobre o valor total do patriménio liquido do Fundo
(ou sobre o Valor de Mercado do Fundo, conforme o caso) e ndo sobre cada uma das faixas informadas. Assim, se,
por exemplo, o patriménio liquido do Fundo for de R$700.000.000,00 (setecentos milhdes e reais), sera devida a taxa
de 0,20%, e assim por diante.

A Taxa de Administragdo compreende as remuneragdes devidas ao Administrador e ao Gestor e sera calculada mensalmente
por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores
de servigos contratados.

Caso o somatorio das parcelas a que se refere o paragrafo acima exceda o montante total da Taxa de Administragdo fixada no
Regulamento, correrd as expensas do Administrador o pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

POLITICA DE INVESTIMENTO

Os recursos do Fundo serdo aplicados primordialmente em Ativos-Alvo e Outros Ativos, sob a gestdo do Administrador,
conforme orientagdo do Gestor, segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar aos Cotistas uma
remuneracdo para o investimento realizado, por meio de investimentos imobiliarios de longo prazo e objetivando,
fundamentalmente:

»i) Auferir receitas por meio de alienag@o, locagdo, arrendamento, e/ou exploragdo do direito de superficie e
outros direitos relativos aos Ativos-Alvo integrantes do seu patrimonio imobiliario, podendo, inclusive,
ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital com a compra e venda de Ativos-Alvo ou direitos a
eles relativos; e

(ii) Auferir rendimentos advindos dos Outros Ativos.

A participagdo do Fundo em empreendimentos imobilidrios se dard, primordialmente, por meio da aquisicdo de Ativos-Alvo,
mas também por meio da aquisi¢do de Outros Ativos:

>i) acoes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢do e certificados de
desdobramentos, certificados de deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
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(i)

(iii)

(iv)

V)
(vi)

(vii)
(viii)

(ix)

investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliario;

acdes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario;

cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP), que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou de fundos de investimento

em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgio civil ou no mercado imobiliario;

certificados de potencial adicional de construgdo, emitidos com base na Instru¢do CVM n° 401, de 29 de
dezembro de 2003;

cotas de outros fundos de investimento imobiliario;

certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;

letras hipotecarias;

letras de crédito imobiliario; e

letras imobiliarias garantidas.

Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos, deverdo observar as seguintes
restrigdes: (i) ndao poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderéo por qualquer obrigagdo de sua responsabilidade;
(i1) ndo comporio a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial, nem serdo
passiveis de execugdo por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e (iii) ndo poderdo ser dados em garantia de débito
de opera¢do do Administrador.

As aquisi¢des dos Ativos-Alvo pelo Fundo deverdo obedecer as formalidades e condigdes estabelecidas no Regulamento.

O Fundo podera adquirir Ativos-Alvo sobre os quais tenham sido constituidos 0nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimonio do Fundo, desde que tais 6nus reais tenham sido extintos e/ou cancelados, ainda que simultaneamente, no momento
da aquisi¢@o pelo Fundo.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo poderdo estar localizados em todo territorio nacional, observadas
as seguintes regras de concentragio ("Regras Adicionais de Concentragdo"):

Patrimonio Liquido do Fundo Regras de Concentracio por
Rating Interno Atribuido pelo
GESTOR aos locatarios
Até R$500.000.000,00 Baa3 ou mais: Pelo menos 70%
Abaixo Baa3: Até 30%
Entre R$500.000.000,00 e Baa3 ou mais: Pelo menos 60%
R$1.000.000.000,00 Range Bal a B1: Até¢ 30%

Abaixo de B1: Até 10%

Acima de R$1.000.000.000,01 Baa3 ou mais: Pelo menos 60%
Range Bal a B1: At¢ 20%
Abaixo de B1: Até 20%

O rating interno do Gestor encontra-se anexo ao Regulamento, o qual se encontra anexo ao presente Prospecto Definitivo, em
sua forma consolidada, na forma do Anexo III (pagina 141).

Quando o investimento do Fundo se der em Ativos-Alvo que que estejam em fase de construcdo, cabera ao Administrador,
independentemente da contratacdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.
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O Administrador, em nome do Fundo, pode adiantar quantias para os Ativos-Alvo que estejam em fase de construcao, desde
que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisi¢do do terreno, execugdo da obra ou langamento comercial do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

Os Ativos-Alvo a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de prévia avaliagdo por terceiro independente, observados os
requisitos constantes do Anexo 12 da Instru¢do CVM 472.

A aquisic@o e a alienacdo de Ativos, bem como, conforme aplicavel, seu laudo de avaliagdo, em condi¢des diversas daquelas
previamente estabelecidas pelo Regulamento ou em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser previamente aprovados em
Assembleia Geral de Cotistas.

Uma vez integralizadas as Cotas objeto da oferta publica, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, por forca
da ordem de alocag@o e condi¢des constantes do prospecto, se for o caso, ainda ndo estiver aplicada em Ativos-Alvo, devera
ser aplicada em:

L Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, ptiblicos ou privados, de liquidez compativel com
as necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM;

1L Derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o
valor do patriménio liquido do Fundo.

Nao obstante o disposto acima, o Fundo pode manter parcela do seu patrimdnio permanentemente aplicada em cotas de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, puiblicos ou privados, para atender suas necessidades de liquidez ("Ativos
Financeiros"), sendo que os resgates de recursos de Ativos Financeiros serdo realizados pelo Gestor nas hipodteses previstas no
Regulamento.

O Gestor selecionara os investimentos em Ativos Financeiros a serem feitos pelo Fundo, a seu critério, desde que respeitados
eventuais limites que venham a ser aplicados por conta da ocorréncia de concentracdo do patriménio do Fundo em ativos
financeiros nos termos da regulamentacdo em vigor, em especial os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros previstos nos §5° e §6° do art. 45 da Instrugdo CVM 472, caso o Fundo venha a investir preponderantemente em
valores mobiliarios.

O Fundo podera participar subsidiariamente de operagdes de securitizagdo através de cessdo de direitos e/ou créditos de locagao,
venda, superficie ou outros relacionados aos Ativos-Alvo integrantes de seu patrimonio a empresas securitizadoras de
recebiveis imobiliarios, na forma da legislagdo pertinente.

O Administrador podera, sem prévia anuéncia dos cotistas e desde que por recomendagdo do Gestor, praticar em nome do
Fundo os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecuc¢ao dos objetivos do Fundo, desde que em observancia ao
Regulamento e a legislagdo aplicavel:

1) celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer titulo, os
contratos com os prestadores de servigos do Fundo;

(i1) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos integrantes do
patriménio do Fundo, para quaisquer terceiros, incluindo, mas ndo se limitando, para Cotistas do Fundo,
observado, o disposto no Regulamento e na regulamentagio aplicavel,

(iii) alugar ou arrendar os iméveis integrantes do patriménio do Fundo;
@iv) adquirir, subscrever ou alienar, conforme o caso, Ativos para o Fundo; e
v) realizar, mediante solicitagdo do Gestor, manutengdes, melhorias, investimentos e/ou expansdes nos

imoveis integrantes do patriménio do Fundo.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os investidores devem estar cientes dos riscos a
que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos neste Prospecto e no Informe Anual do
Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrugdo CVM 472, sendo que ndo hd quaisquer garantias de que o capital
efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Para maiores informagoes sobre os fatores de risco relativos ao investimento no Fundo, veja a se¢do "Fatores de Risco",
a partir da pagina 62 deste Prospecto Definitivo.
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POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Os Ativos-Alvo parte do patrimonio do Fundo serdo explorados, preferencialmente, por meio de contratos de locagdo e/ou
arrendamento, incluindo contratos de locagdo na forma no artigo 54-A da Lei 8.245 ("Contratos").

Os direitos e obrigagdes advindos dos Contratos que tenham por objeto os imdveis urbanos e/ou rurais que se qualifiquem
como Ativos-Alvo e vierem a ser adquiridos pelo Fundo serdo automaticamente assumidos pelo Fundo, como
locador/arrendante, quando da transferéncia dos respectivos imdveis ao seu patrimdnio, nos termos do Regulamento, desde que
a respectiva locagdo objeto de tal Contrato seja objeto de averbagdo e/ou registro na matricula do respectivo Ativo-Alvo e
atenda aos requisitos previstos nos paragrafos a seguir.

Os Contratos a serem celebrados ou assumidos pelo Fundo com relagéo aos Ativos-Alvo deverdo, sempre que comercialmente
possivel prever que: (i) cabera aos respectivos locatarios/arrendatarios arcar com todos os impostos, taxas e contribuigdes que
incidam ou venham a incidir sobre os respectivos Ativos-Alvo, tais como despesas ordinarias de condominio, se for o caso, de
consumo de agua, esgoto, luz, gas, etc., bem como em relagdo aos custos para contratagdo de apoélice de seguro contra danos
aos Ativos-Alvo a ser contratado e os encargos recorrentes de manutengdo dos Ativos-Alvo e sua estrutura (implementos e
equipamentos), os quais deverdo ser pagos nas épocas proprias e as reparticdes ou partes competentes, conforme o caso; (ii) os
locatarios/arrendatarios se obrigam a atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente aos Ativos-Alvo incluindo
relagdo as benfeitorias ou acessdes que neles forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas sangdes impostas por tais
entes publicos.

Os Contratos a serem celebrados ou assumidos pelo Fundo com relagdo aos Ativos-Alvo que venham a ser objeto de
investimento pelo Fundo deverdo atender as seguintes condi¢des minimas, no momento da aquisi¢do, direta ou indireta, do
Ativo-Alvo ("Critérios de Elegibilidade"), a serem verificados pelo Gestor:

(1) deverdo ter por objeto a locagdo ou arrendamento de Ativos-Alvo compostos por silos, armazéns, tanques
de armazenagem, galpdes, estruturas de armazenagem de insumos ou commodities, estruturas de abate e
confinamento de animais e outros imdveis com as mesmas caracteristicas, que estejam inseridos na cadeia
do agronegdcio brasileiro, prontos ou em constru¢do, bem como outros tipos de imoveis em que possam
ser desenvolvidas atividades do agronegocio, sempre localizados nos principais centros agricolas do Brasil,
observadas as Regras Adicionais de Concentrag@o conforme previstas acima;

(ii) deverdo ter por objeto da locagdo ou arrendamento de Ativos-Alvo que sejam fisicamente independentes,
ou seja, com acesso proprio e independente a via publica, sem a necessidade de institui¢do de serviddes de
passagem sobre ou em favor do respectivo Ativo-Alvo;

(iii) deverdo ter sido objeto de auditoria legal juntamente com os proprios Ativos-Alvo a que se referem, os
quais ndo poderdo contar com apontamento de risco ambiental materializado em multas, autos de infracdo,
processos administrativos ou ag¢des judiciais, que ndo estejam sendo contestados de boa-fé, por meio de
procedimentos adequados;

(@iv) os Ativos-Alvo a que se referem deverdo ter sido objeto de laudo formulado por empresa de auditoria
ambiental, os quais ndo poderdo contar com apontamento de risco ambiental materializado;

v) deverdo ser Contratos em que: (a) o prazo residual na data da aquisi¢cdo do Ativo-Alvo pelo Fundo, seja de
no minimo 5 (cinco) anos, (b) esteja convencionada a rentncia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis
durante o prazo de vigéncia do Contrato, (c) esteja previsto que no caso de rescisdo antecipada do Contrato,
por qualquer motivo, o locatario/arrendatario se compromete a pagar a multa convencionada, equivalente
a, no minimo, o valor presente do fluxo de aluguéis/valor mensal do arrendamento devidos até o final do
prazo do Contrato ("Multa Rescisdria");

(vi) deverdo prever, expressamente, vedagdo a compensacdo de valores;

(vii) deverdo prever a possibilidade de rescisao pelo Fundo (ainda que como sucessor do outorgante original)
com a incidéncia da Multa Rescisoria: (a) no caso de atraso no pagamento dos aluguéis/valor mensal do
arrendamento pelo locatario/arrendatario por mais de 2 (dois) meses consecutivos ou 3 (trés) meses ndo
consecutivos dentro de um periodo de 12 (doze) meses; (b) no caso de recuperagio judicial ou faléncia do
locatario/arrendatario ou pedido de auto faléncia pelo locatario/arrendatario; e (c) no caso de ndo
observancia pelo locatario/arrendatario, de qualquer obrigacdo do Contrato ndo sanada em, no maximo, 40
(quarenta) Dias Uteis, contados do recebimento de notificagio para tanto;

(viii) deverdo prever que o locatdrio/arrendatario ndo podera sublocar/arrendar ou emprestar o Ativos-Alvo, no

todo ou em parte, ou ainda, ceder ou transferir total ou parcialmente o contrato para terceiros, sem anuéncia
expressa e por escrito do Fundo;
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(ix) deverdo prever, sempre que possivel: (a) que os locatarios/arrendatarios assumirdo toda a responsabilidade
pela operagdo, manutencdo, obten¢do de licencas e alvaras e atualizagdo dos Ativos-Alvo; (b) que os
locatarios/arrendatarios assumirdo toda responsabilidade por questdes socioambientais, trabalhistas, fiscais
e de regularizag@o fundiaria incidentes sobre os Ativos-Alvo, sob pena de rescisdo do Contrato e incidéncia
da Multa Rescisoria; (c) declaragdo dos locatarios/arrendatarios acerca do cumprimento de todas as leis
socioambientais e de anticorrupgdo conforme clausula padrio a ser estabelecida; (d) contratacdo de apolice
de seguro patrimonial pelo locatario/arrendatario para o Ativo-Alvo tendo o Fundo como beneficiario com
valor de cobertura suficiente para a integral recomposicdo do Ativos-Alvo, vinculado, no minimo, ao valor
do laudo de avaliacdo do respectivo Ativo-Alvo elaborado conforme previsto no Regulamento, bem como
devendo assegurar ao Fundo cobertura de lucros cessantes no valor de 12 (doze) meses de aluguel/valor
mensal do arrendamento junto a uma seguradora previamente aprovada pelo Gestor;

(x) quando envolverem a construgdo, reforma, retrofit ou qualquer forma de obra civil ou servigo que possa
impactar estruturalmente o Ativo-Alvo objeto do contrato (inclusive a instalagdo de equipamentos de
grande porte), deverdo prever que todos os custos e riscos do projeto deverdo correr por conta exclusiva da
locataria, que devera, no caso de obras civis, contratar seguro de engenharia junto a uma seguradora
previamente aprovada pelo Gestor; e

(xi) os Contratos firmados ou assumidos pelo Fundo deverdo contar, sempre que possivel, com garantia de
seguro fianga.

Os Contratos que vierem a ser celebrados pelo Fundo que tenham por objeto Ativos-Alvo que ja sejam de propriedade do
Fundo e que sejam renovados ou objeto de nova locag@o deverdo atender, no minimo, os Critérios de Elegibilidade indicados
nos itens (i), (ii), (vi), (viii) e (ix) acima. O Gestor, em consenso com o Administrador, devera avaliar, ainda, a possibilidade
de inclusdo nos Contratos do disposto no item (v), alineas (b) e (¢), e item (vii) acima.

A compra, venda, alienagdo, cessdo, locacdo, arrendamento ou outra forma permitida de negociagdo dos Ativos do Fundo sera
baseada em recomendag@o a ser elaborada pelo Gestor. A recomendacdo do Gestor devera estabelecer com clareza os critérios
a serem observados pelo Administrador nas aquisi¢des ¢ alienagdes dos Ativos do Fundo, mencionando a fundamentagio
econdmica e a regularidade juridica de cada operagdo de compra, venda, alienacdo, cessdo, locago, arrendamento ou outra
forma permitida de negociacdo de Ativos, observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos no Regulamento.

Os Ativos-Alvo do Fundo deverdo estar enquadrados nas Regras Adicionais de Concentragdo acima em até 12 (doze) meses
apos o encerramento da Oferta das Cotas da Primeira Emissdo e serdo mensuradas anualmente, no més de janeiro, pelo Gestor.

PoLiTICA DE VOTO

O Fundo ndo participara das assembleias de detentores de titulos integrantes da carteira do Fundo que contemplem direito de
voto ou das assembleias das sociedades nas quais detenha participagdo ou de condominios de imdveis integrantes do seu
patrimonio.

Nao obstante, o0 Administrador acompanhara todas as pautas das referidas assembleias e, caso considere, em fungio da politica
de investimento do Fundo, relevante o tema a ser discutido e votado, o0 Administrador, em nome do Fundo, podera comparecer
e exercer o direito de voto. As decisdes do Administrador quanto ao exercicio de direito de voto serdo tomadas de forma
diligente, como regra de boa governanga, mediante a observancia da politica de voto do Administrador, com o objetivo de
preservar os interesses do Fundo, nos termos da regulamentagéo aplicavel as atividades de administragdo de carteiras de titulos
e valores mobiliarios.

O Administrador podera delegar ao Gestor do Fundo o poder de voto referido no paragrafo anterior.

CARACTERISTICAS DAS COTAS

As cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio, serdo de classe Unica e terdo a forma nominativa e
escritural em nome de seu titular.

A cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do Fundo.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei 8.668 ¢ no artigo 9° da Instrugdo CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o
resgate de suas Cotas.

As Cotas subscritas e integralizadas farfo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas, calculados
pro rata temporis, a partir da data de sua integralizacéo.

56



O titular de Cotas do Fundo (a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos-Alvo, Outros Ativos e Ativos
Financeiros integrantes do patriménio do Fundo; (b) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual,
relativa aos imoveis e demais ativos integrantes do patrimonio Fundo ou do Administrador, salvo quanto a obrigagdo de
pagamento das Cotas que subscrever; e (c) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.

Subscricdo e integralizag¢do de Cotas

Observado o disposto no Regulamento, o investidor, quando da subscri¢@o das Cotas, assinara Boletim de Subscrigdo e o termo
de adesdo ao Regulamento, dentre outros documentos que se fagam necessarios no dmbito da regulamentagio aplicavel a
respectiva emissdo e oferta de Cotas, para atestar que tomou ciéncia:

a. das disposi¢des contidas no Regulamento, especialmente aquelas referentes ao objeto e a politica de
investimento do Fundo,

b. dos riscos inerentes ao investimento no Fundo;

c. do teor do prospecto do Fundo, quando existente;

d. da politica de investimento descrita no Regulamento; e

e. da possibilidade de ocorréncia de patrimonio liquido negativo do Fundo, e, neste caso, de possibilidade de

ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos.

O Boletim de Subscrigdo assinado no ato da subscri¢do sera autenticado pelo Administrador ou pela institui¢ao autorizada a
processar a subscrigdo ¢ integralizagdo das Cotas.

As Cotas da Primeira Emissao serdo inteiramente integralizadas em moeda corrente nacional, na forma prevista neste Prospecto
e nos respectivos Boletins de Subscrigao.

A critério do Administrador, e observados os termos da aprovagdo de cada emissdo pela Assembleia Geral de Cotistas ou pelo
Administrador, conforme o caso, nos termos do Regulamento, podera ser admitida a integralizagdo de Cotas em imoveis, bem
como em direitos sobre bens imoveis, observado o previsto no artigo 12 e seus paragrafos da Instrugdo CVM 472, bem como
a politica de investimentos do Fundo.

A integralizacdo de Cotas em imoéveis ou em direitos sobre bens imoveis, conforme o caso, devera ser feita com base em laudo
de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrucdo CVM 472, e aprovado pela
Assembleia Geral de Cotistas (exceto na Primeira Emissdo de Cotas), bem como deve ser realizada no prazo maximo de 6
(seis) meses contados da data da subscri¢do das respectivas Cotas, exceto na Primeira Emissao.

Negociagdo das Cotas do Fundo

Depois (i) do registro das Cotas no mercado primario e secundario em sistema da B3, (ii) das Cotas estarem integralizadas, e
(iii) do Fundo estar devidamente constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las, observados o
prazo e as condi¢des previstos no Regulamento e os procedimentos internos da B3, em mercado de bolsa ou de balcdo
organizado administrado e operacionalizado pela B3.

Os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das Cotas negociadas no mercado secundario, as quais poderdo ser
livremente alienadas a terceiros adquirentes.

A aquisi¢do das Cotas pelo investidor mediante operagdo realizada no mercado secundario configura, para todos os fins de
direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condi¢cdes do Regulamento e, se houver, do prospecto, em especial
as disposicdes relativas a politica de investimento do Fundo.

Novas emissoes de Cotas

Encerrado a Oferta das Cotas da Primeira Emissdo, o Administrador podera, nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instrugao
CVM 472, deliberar por realizar, com base em recomendacdo do Gestor, novas emissdes de Cotas do Fundo, sem a necessidade
de aprovagio em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de R$10.000.000.000,00 (dez bilhoes
de reais) ("Capital Autorizado"), ja incluindo o valor da Primeira Emissdo, bem como os seus respectivos termos e condigdes,
para atender a politica de investimentos do Fundo. As condi¢des de subscrigio das novas Cotas observardo os prazos e
procedimentos operacionais disponibilizados pela B3.
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Sem prejuizo da possibilidade de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, a critério do Administrador, com base recomendagdo do
Gestor, e observado o Capital Autorizado, o Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

A deliberagdo pelo Administrador ou pela Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso, acerca da emissdo de novas Cotas

devera dispor sobre as caracteristicas da emissgo, as condig¢des de subscri¢do das Cotas, direito de preferéncia dos cotistas ¢ a
destinacao dos recursos provenientes da integralizacdo, observado o disposto no Regulamento.

TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAIDA

Nao sera cobrada taxa de ingresso e/ou taxa de saida dos subscritores das Cotas nos mercados primario ou secundario,
observado que em novas emissdes de Cotas do Fundo podera ser cobrada taxa de distribuicdo primdria, nos termos do
Regulamento.

DEMONSTRACOES FINANCEIRAS E AUDITORIA

O Fundo tera escrituragdo contabil propria, destacada daquela relativa ao Administrador, encerrando o seu exercicio social em
30 de junho de cada ano.

As demonstragdes financeiras do Fundo ser@o auditadas anualmente por empresa de auditoria independente registrada na CVM.
O Administrador contratou a KPMG Auditores Independentes, empresa de auditoria independente devidamente registrada junto
a CVM para o exercicio da atividade de auditoria independente no ambito do mercado de valores mobiliarios, para realizar a

auditoria anual das demonstragdes financeiras do Fundo.

Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e
passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento das disposigdes legais e regulamentares por parte do Administrador.

Para efeito contébil, serd considerado como valor patrimonial das Cotas o quociente entre o valor do patriménio liquido contébil
atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas.

O Fundo estara sujeito as normas de escrituragdo, elaboragdo, remessa e publicidade de demonstragdes financeiras editadas
pela CVM.

ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
1) demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

(i1) alteracdo do Regulamento, inclusive a alteragdo do objeto, da politica de investimentos do Fundo e para
alteracdo dos prestadores de servigo do Fundo nomeados no Regulamento, incluindo o Gestor;

(1i1) destituicdo ou substituicdo do Administrador e escolha do respectivo substituto;

(@iv) emissdo de novas Cotas, salvo no caso da emissdo de Cotas que integrem o Capital Autorizado até o limite
deste;

) fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagdo do Fundo;

(vi) dissolug@o e liquidagdo do Fundo, naquilo que néo estiver disciplinado no Regulamento;

(vii) defini¢do ou alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

(viii) apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do Fundo;

(ix) elei¢ao e destitui¢@o de representante dos cotistas, fixagdo de sua remunerago, se houver, e aprovagio do

valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de suas atividades;

x) alteracdo do prazo de duragdo do Fundo;
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(xi) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos artigos 31 - A, paragrafo
2°, artigo 34 e artigo 35, inciso (ix) da Instrugio CVM 472; e

(xii) alteracdes na Taxa de Administraggo.

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no item (i) acima devera ser realizada,
anualmente, até 120 (cento ¢ vinte) dias ap6s o término do exercicio social do Fundo, e somente pode ser realizada no minimo
30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstra¢des contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado,
observado o disposto no Regulamento.

Nao obstante o disposto acima, podera ser alterado pelo Administrador, independentemente de qualquer aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas, sempre que (i) tal alteragdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias
expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as Cotas sejam admitidas a negociagdo, ou de
entidade autorreguladora, de adequagdo a normas legais ou regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da atualizagéo dos
dados cadastrais do Administrador ou dos prestadores de servicos do Fundo, tais como alteragdo na razdo social, enderego,
pagina na rede mundial de computadores e telefone; e (iii) envolver redugdo das taxas de administracdo, de custodia ou de
performance, devendo ser providenciada pelo Administrador, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagdo aos Cotistas.

ENCARGOS DO FUNDO
Constituem encargos do Fundo:
@) Taxa de Administragdo;

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

(iii) gastos com correspondéncia, impressdo, expedigdo e publicacdo de relatérios e outros expedientes de
interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas no Regulamento ou na
Instrugdo CVM 472;

(iv) gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em mercado

organizado de valores mobiliarios;

) honorérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstragdes financeiras do
Fundo;
(vi) comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra,

venda, locagdo ou arrendamento dos imoveis que componham seu patrimonio;

(vii) honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do fundo, judicial
ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagao que lhe seja eventualmente imposta;

(viii) honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III e IV do artigo 31 da Instrucéo
CVM 472,
(ix) gastos derivados da celebrag@o de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a parcela de

prejuizos ndo coberta por apodlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo do
Administrador no exercicio de suas fungdes;

x) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformag@o ou liquidagdo do Fundo e
realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

(xi) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

(xii) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias previstas na regulamentacdo e legislagdo vigente,
incluindo, mas ndo se limitando, as avaliagdes previstas na Instru¢do CVM 516;

(xiii) gastos necessarios 2 manutengdo, conservagao e reparos de iméveis integrantes do patrimonio do Fundo;
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(xiv) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

(xv) despesas com o registro de documentos em cartorio; e

(xvi) honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrug¢do CVM 472.
Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr por conta do Administrador.

Os encargos previstos no item (iv) acima em relacdo as ofertas primarias de distribui¢do de Cotas podem arcados pelo
Administrador ou pelos subscritores de novas Cotas no ambito de tais ofertas, observadas as condig¢des deliberadas pela
Assembleia Geral de Cotistas ou pelo Administrador, conforme o caso, para cada respectiva oferta.

Para maiores esclarecimentos a respeito da remuneracio devida pelo Fundo aos seus prestadores de servigos de administragao,
gestdo e escrituragdo, vide as segdes deste Prospecto Definitivo intituladas "Taxa de Administracdo" (pagina 52) e
"Demonstra¢des Financeiras e Auditoria" (pagina 58). Outros custos a serem arcados pelo Fundo no ambito da Oferta
encontram-se descritos na secdo deste Prospecto Definitivo intitulada "Demonstrativo dos custos da Oferta" (pagina 77).

POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

A Assembleia Geral de Cotistas ordindria a ser realizada anualmente até¢ 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social, conforme dispde o Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no respectivo
exercicio social findo.

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

Fario jus aos rendimentos de que trata o paragrafo acima os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do 5° (quinto) Dia Util
anterior a data de pagamento de distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo com as contas de depodsito mantidas pela
Institui¢do Escrituradora.

O resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre até o 10° (décimo) Dia Util
do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nio distribuido como antecipagdo sera pago em até 10 (dez) Dias Uteis apos
o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pelo Administrador para reinvestimento em
Ativos, ou composi¢do ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia na forma prevista no Regulamento, e desde que
respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

Entende-se por lucro do Fundo, o produto decorrente do recebimento: (i) dos aluguéis dos Ativos-Alvo, (ii) de rendimentos
dos Ativos-Alvo, (iii) de eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes financeiras em ativos de renda fixa, deduzidos (iv) o
valor do pagamento do prego relativo ao Ativos-Alvo adquiridos e eventuais despesas a eles relacionadas, (v) a Reserva de
Contingéncia, e (vi) as demais despesas previstas no Regulamento para a manuten¢do do Fundo ndo cobertas pelos recursos
arrecadados por ocasido da respectiva emissio das Cotas, tudo em conformidade com o disposto na Instru¢ao CVM 516.

O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 3% (trés por cento) do total dos Ativos parte da carteira do
Fundo. Para sua constituicdo ou reposi¢do, caso sejam utilizados os recursos existentes na mencionada Reserva de
Contingéncia, serd procedida a retengdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até
que se atinja o limite acima previsto.

O Fundo mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas
distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

DA DISSOLUGAO, LIQUIDAGAO E AMORTIZAGCAO PARCIAL DE COTAS

No caso de dissolugdo ou liquidacdo do Fundo, o patrimdénio do Fundo sera partilhado aos Cotistas na propor¢do de suas Cotas,
apos a alienagdo dos Ativos do Fundo e do pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo, observado o disposto na
Instrugdo CVM 472.

Na hipétese de liquidagdo do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer sobre a demonstracdo da movimentagdo do
patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das tlltimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva

liquidacdo do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstra¢des financeiras do Fundo andlise quanto a terem os valores dos resgates
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sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia
ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Apds a amortizacao total das Cotas do Fundo e a partilha dos Ativos, o Administrador devera promover o cancelamento do
registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagao:

I. O termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos cotistas, ou a ata da
Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o caso.

II. A demonstragdo de movimentagdo de patrimonio do Fundo acompanhada do parecer do auditor independente.
III. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME.

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a venda de ativos para reducéo do seu patriménio ou sua
liquidagéo.

A amortizagdo parcial das Cotas para redugdo do patriménio do Fundo implicard na manutengdo da quantidade de Cotas
existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente reduc@o do seu valor na propor¢do da diminuigdo do patriménio
representado pelo ativo alienado.

Caso o Fundo efetue amortizaggo de capital os Cotistas deverdo encaminhar copia do Boletim de Subscrigdo ou as respectivas
notas de negociagdo das Cotas do Fundo ao Administrador, comprobatdrios do custo de aquisi¢do de suas Cotas. Os Cotistas

que ndo apresentarem tais documentos terfio o valor integral da amortizagdo sujeito a tributagéo, conforme determinar a regra
tributaria para cada caso.

POLITICA DE DIVULGAGCAO DE INFORMACOES RELATIVAS AO FUNDO

O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM e ao mercado em que as Cotas do Fundo estejam
negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatorias exigidas pela Instrugdo CVM 472.

As informagdes periddicas e eventuais a serem prestadas pelo Administrador nos termos dos artigos 39 ¢ 41 da Instru¢do CVM
472 serdo oportunamente divulgadas nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador, da CVM e da B3.
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FATORES DE RISCO

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

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

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

As aplicagées realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

De acordo com a legislagdo em vigor, os Cotistas respondem por eventual patriménio liquido negativo do Fundo, obrigando-
se, caso necessdrio, por consequentes aportes adicionais de recursos.

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

FATORES DE R1SCO RELATIVOS AO FUNDO E AOS ATIVOS
Riscos de mercado - Risco de flutuag@es no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos-Alvo e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do
Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado, nacionais e internacionais,
e dos critérios para precificacdo de ativos, entre outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor das Cotas do Fundo,
podendo resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas. Em caso de queda do valor dos Ativos-Alvo e dos Ativos Financeiros
que componham a carteira do Fundo, o Administrador pode ser obrigado a alienar tais Ativos a pre¢os depreciados, podendo,
com isso, influenciar negativamente o valor das Cotas.

Risco sistémico

O prego dos Ativos sofre variagdes em fungdo do comportamento da economia, sendo afetados por condi¢des econdmicas
nacionais, internacionais ¢ por fatores exodgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais ¢ 6rgaos
reguladores nos mercados, moratdrias, alteragcdes da politica monetaria, podendo implicar em desaquecimento de determinados
setores da economia e, eventualmente, perdas aos Cotistas.

Riscos de ndo realizacdo do investimento

Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento ¢ em quantidade
convenientes ou desejaveis a satisfagcdo de sua politica de investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou
mesmo na nao realizagdo destes investimentos. A ndo realizagdo de investimentos em Ativos ou a realizagdo desses
investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de
administragdo, podera afetar negativamente os resultados da carteira e o valor da Cota.

Risco tributario

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela carteira do Fundo néo estdo sujeitos ao imposto
de renda. Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras de renda fixa ou varidvel em geral,
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo
esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribui¢do de rendimentos e ganhos de capital aos
Cotistas. A Lei 8.668, conforme alterada pela Lei 9.779 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio devem distribuir,
pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. De acordo com a Lei 9.779, o fundo que
aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou socio, Cotista que detenha,
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isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa
cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — "IRPJ", Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido — "CSLL", Contribuigado
ao Programa de Integracdo Social — "Contribuicdo ao PIS" e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social —
"COFINS"). Os rendimentos ¢ ganhos liquidos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, inclusive pessoa juridica
isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com
o artigo 3°, inciso III e pardgrafo Unico, incisos I e II, da Lei 11.033 ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na
declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por Fundos de Investimento Imobiliario, desde que
observados cumulativamente os seguintes requisitos: (a) as cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado; (b) o cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento)
do montante total de cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo; e (¢) o fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas.
Como as Cotas sdo negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe garantia que o Fundo terd no minimo 50
(cinquenta) cotistas. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no resgate das Cotas, inclusive
quando da sua extin¢do sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Ainda, embora tais regras
tributarias estejam vigentes, existe o risco de eventual reforma tributria ou alteragdes na legislagao aplicavel. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrentes (i) ndo cumprimento das normas legais de enquadramento do Fundo para efeito
de aplicagdo do regime fiscal definido nas Lei 8.668 e Lei 9.779; (ii) do ndo cumprimento do dispositivo legal que concede
beneficio fiscal aos Cotistas pessoas fisicas; (iii) da criagdo de novos tributos; (iv) da majoragdo de aliquotas; (v) da
interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos; ou (vi) da revogacdo de iseng¢des vigentes, que podem
vir a syjeitar o Fundo ou seus Cotistas a recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de alterag@es tributarias e mudangas na legislagéo

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo existindo
perspectivas de mudangas imediatas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria
ou altera¢des na legislagdo em vigor. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de iseng¢des vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos de liquidez e descontinuidade do investimento

Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro.
Os Cotistas poderao enfrentar dificuldades na negociagdo das Cotas no mercado secundario. O mercado secundario existente
no Brasil de cotas de fundos de investimento imobilidrio apresenta baixa liquidez e ndo hd nenhuma garantia de que existira no
futuro um mercado para negociagdo das Cotas que permita aos Cotistas sua alienacao, caso estes decidam pelo desinvestimento.
Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas cotas no mercado secundario, ou obter precos
reduzidos na venda das Cotas. Adicionalmente, determinados Ativos-Alvo do Fundo podem passar por periodos de dificuldade
de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas
condig¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e no momento desejados
e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos
Financeiros podera impactar o patrimonio liquido do Fundo. Na hipotese de o patriménio liquido ficar negativo, os Cotistas
podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo. Além disso, existem algumas hipdteses em que a Assembleia
Geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo. Nestas situagdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para
vender os Ativos recebidos quando da liquidagdo do Fundo.

Risco de ndo pagamento de rendimentos aos Cotistas

Em determinados periodos ¢ possivel que o Fundo ndo possua caixa para a realiza¢do da distribui¢do de rendimentos aos
Cotistas por uma série de fatores, como por exemplo: (i) o fato de os Ativos-Alvo estarem em fase de constru¢ao ou
desocupados, ou ainda, serem desapropriados; (ii) caréncia no pagamento de dividendos ou juros dos valores mobilidrios
integrantes da carteira do Fundo.

Riscos de crédito dos Ativos Financeiros

Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade de seus emissores em honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais ativos. Alteragdes nas condigdes financeiras dos emissores
dos Ativos Financeiros ou na percepgdo que os investidores t€ém sobre tais condigdes, bem como alteragdes nas condigdes
econdmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos
precos e na liquidez dos ativos. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidagdo das operagdes. Na hipdtese de falta
de capacidade ou falta de disposi¢do de pagamento de qualquer dos emissores de Ativos Financeiros ou das contrapartes nas
operagdes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir
recuperar os seus créditos.
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Risco de crédito dos Ativos-Alvo e de Qutros Ativos

Os Cotistas do Fundo faro jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdo pagos a partir da percepcdo pelo Fundo dos
valores que lhe forem pagos pelos locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos, a titulo de
locacdo, arrendamento ou compra e venda de tais Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos. Assim, por todo tempo em que os referidos
Ativos-Alvo estiverem locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da
mesma forma, em caso de alienag@o dos Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos
adquirentes.

Risco de vacancia

O Fundo poderé ndo ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios dos Ativos-Alvo nos quais o Fundo vier a
investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda dos Ativos-Alvo. Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos-Alvo (os
quais sempre que comercialmente possivel serdo atribuidos aos locatarios ou arrendatarios de tais ativos) poderdo comprometer
a rentabilidade do Fundo.

Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

O investimento nas Cotas pode ser comparado a aplicagdo em valores mobiliarios de renda varidvel, pois a rentabilidade das
Cotas depende do resultado dos Ativos que compdem o patrimdnio do Fundo. A desvalorizagdo, vacancia ou desapropriacdo
de imoveis adquiridos pelo Fundo, entre outros fatores associados aos Ativos do Fundo, poderdo impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas.

Risco de os valores dos ativos imobiliarios da carteira do Fundo ndo estarem aprecados a valor de mercado

Os Ativos-Alvo sdo avaliados pelo custo de aquisi¢do. Além disso, o Administrador e o Gestor podem ajustar a avaliagdo dos
Ativos componentes da carteira do Fundo sempre que houver indicacdo de perdas provaveis em seu valor. Neste sentido,
independentemente da divulgagdo do valor de mercado dos Ativos constantes no relatério do Administrador e nas notas
explicativas das demonstragdes financeiras, ndo necessariamente o valor dos Ativos-Alvo integrantes da carteira do Fundo
estardo condizentes com o seu valor de mercado.

Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locagédo

O Fundo investird em iméveis que gerem renda por meio da sua alienacdo, arrendamento ou locagdo. Assim, os principais
riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo s@o quanto: (i) a receita de locagdo ou arrendamento, sendo que a eventual
vacancia e a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em nao recebimento de receitas por parte do Fundo; (ii) as
alteragdes nos valores dos aluguéis praticados, visto que as bases dos contratos podem ser renegociadas ou revistas, nos termos
permitidos pela legislacdo aplicavel; e (iii) aos efeitos decorrentes da rescisdo dos Contratos, inclusive por decisdo unilateral
do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no respectivo Contrato, comprometendo as receitas do Fundo. A

ocorréncia de quaisquer dos eventos ora mencionados e de outros eventos relacionados a exploragdo dos Ativos-Alvo,
comprometera as receitas do Fundo e podem resultar em prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de necessidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de perda do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga de valores relacionados aos Ativos integrantes da carteira
do Fundo, como, por exemplo, aluguéis mensais, e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sao de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a
ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. Uma vez ultrapassado o limite de seu patrimonio
liquido, o Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos
caso os Cotistas aportem os valores adicionais necessarios para a sua ado¢do e/ou manuteng@o. Dessa forma, havendo
necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial de valores, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo,
para assegurar a adogdo e manutengdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial
ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da
assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios para a defesa dos interesses do Fundo.

Risco operacional
Os Ativos-Alvo e Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pelo Administrador e

pelo Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo/gestao adequada, a qual estara
sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.
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Risco regulatérios

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacao, leis
tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil,
esta sujeita a alteragdes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licengas e autorizagdes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos-Alvo, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao
Fundo. Ainda, poderfo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como
moratorias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas, bem como as condigdes para distribuigdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de
cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis
poderdo impactar os resultados do Fundo.

Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e obriga¢des de
parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em
razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢@o e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a fundos de
investimento imobilidrio, em situagdes de stress podera haver perdas por parte dos Cotistas em razéo do dispéndio de tempo e
recursos para eficacia do arcabougo contratual. Nao hé 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 cle tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja
feito mediante a subscrigdo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco relacionado as garantias dos ativos

Em uma eventual execugdo das garantias relacionadas aos Ativos-Alvo e Outros Ativos do Fundo, podera haver a necessidade
de contrata¢@o de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo. Adicionalmente, caso a execugdo
das garantias relacionadas aos Ativos-Alvo e Outros Ativos do Fundo néo seja suficiente para com as obrigac¢des financeiras
atreladas as operagdes, uma série de eventos relacionados a execugdo e refor¢co das garantias podera afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco de atrasos e/ou nédo conclusdo ou aumento dos custos das obras dos Ativos-Alvo

O Administrador, em nome do Fundo, podera adiantar, com os recursos do Fundo, quantias para os Ativos-Alvo que estejam
em fase de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisi¢do do terreno ou execugdo da obra e sejam
compativeis com o cronograma fisico-financeiro. Ocorrendo o atraso na conclus@o ou a néo conclusdo das obras dos Ativos-
Alvo, ou ainda, 0 aumento dos custos de construgdo de tais imoveis, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam
afetar direta ou indiretamente os prazos ou valores estabelecidos, poderd ser afetado o prazo estimado para inicio do
recebimento dos valores de locagdo ou arrendamento e, consequente, a rentabilidade do Fundo. Ainda, o construtor dos Ativos-
Alvo pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupc¢éo e/ou atraso das obras e
dos projetos relativos a constru¢do dos referidos ativos. Ademais, o Fundo e os Cotistas, conforme o caso, poderdo ainda ter
que aportar recursos adicionais nas obras dos Ativos-Alvo para que os mesmos sejam concluidos. Tais hipdteses poderdo
provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas.

Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilidrios proximos aos Ativos-Alvo

O langamento de novos empreendimentos imobiliarios que tenham por fung@o a armazenagem de produtos agropecuarios em
areas proximas as que se situam os Ativos-Alvo podera impactar a capacidade do Fundo em alienar, arrendar, locar ou de
renovar a locagdo de Ativos-Alvo em condig¢des favoraveis, o que podera gerar uma redugdo na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas.

Risco de despesas extraordindrias

O Fundo, como proprietario dos Ativos estd sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para despesas extraordinarias,
tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoragdo, conservagao, instalagdo de equipamentos de seguranga, indenizagdes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que néo sejam rotineiras na manutencdo dos Ativos-Alvo e dos condominios
em que se situam. A alocacdo de recursos adicionais podera impactar negativamente a rentabilidade dos Ativos e
consequentemente do Fundo.

Risco de ndo contratacdo de seguro
Se, porventura, algum locatario ou arrendatario dos Ativos-Alvo ndo contratar ou renovar as apdlices de seguro dos imdveis e
o imovel vier a sofrer um sinistro, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais,

os quais poderdo afetar negativamente a rentabilidade dos Ativos e consequentemente do Fundo, bem como seu desempenho
operacional.
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Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo os Ativos-Alvo que comporao o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apoélice contratada, bem
como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas
as condigdes gerais das apolices. Além disso, nessa situagdo, o Administrador podera ndo recuperar a perda do Ativo-Alvo. A
ocorréncia de um sinistro significativo nio segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos
resultados operacionais e na condigdo financeira do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condigio
financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Riscos ambientais

Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos-Alvo que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo
Fundo, como exemplo, contaminagdo de terrenos, corte indevido de vegetagdo, contaminagio, vendavais, inundagdes ou os
decorrentes de vazamento, acarretando assim na perda de substancia econdmica de tais Ativos-Alvo, bem como daqueles
situados nas proximidades de areas atingidas por estas situagdes, e, possivelmente, em prejuizos ao Fundo e seus Cotistas.

Além disso, os Ativos-Alvo que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislagdo,
regulamentacdo e demais questoes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo
ambiental para operagdo de suas atividades e outras atividades correlatas; (ii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores
ou supervenientes a aquisi¢do dos Ativos-Alvo que pode acarretar a perda de valor dos ativos e/ou a imposi¢ao de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; ou (iii) consequéncias indiretas da regulamentag@o ou de tendéncias de negocios. A
ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.
Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar
interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios, arrendatarios ou
proprietarios de Ativos-Alvo, incluindo o Fundo, a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtengdo de
licengas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagdo das licengas e autorizagdes
necessarias para o desenvolvimento dos negécios dos locatarios, arrendatarios ou proprietarios de Ativos-Alvo, incluindo o
Fundo, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os
locatarios ou arrendatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos iméveis ou gerar despesas ndo previstas para o
Fundo. Ainda, em fun¢do de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteracdes em Ativos-Alvo cujo custo poderd ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Risco de desapropriacéo

Ha possibilidade de ocorréncia de desapropriagdo, parcial ou total, dos Ativos-Alvo de propriedade direta ou indireta do Fundo,
por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico. Ocorrendo a
desapropriagdo, ndo ha como garantir de antemao que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente
ao valor de mercado, ou que efetivamente remunerara os valores investidos pelo Fundo de maneira adequada. Dessa forma,
caso os Ativos-Alvo sejam desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo,
sua situac@o financeira e resultados. Outras restrigdes aos Ativos-Alvo também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, tais
como o tombamento de Ativo-Alvo ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou criagdo de zonas especiais de
preservacdo cultural, o que podera diminuir o valor do respectivo Ativo-Alvo ou restringir seu uso, dificultando eventual
locagdo e comprometendo as receitas do Fundo.

Risco de regularidade dos Ativos-Alvo

O Fundo podera adquirir imdveis ainda em fase de construgdo e/ou regularizacdo e que, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas
aplicaveis. Referidos imoveis somente poderio ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os 6rgéos
publicos competentes. Deste modo, a demora na obtengdo da regularizag@o dos referidos imdveis podera provocar a impossibilidade
de aluga-los ou acarretar na aplicacdo de multas pelas autoridades competentes e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e aos seus
Cotistas.

Risco de emisséo de novas Cotas
No caso de realizagdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas em eventuais
emissdes de novas Cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e

o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer dilui¢do de sua participagéo e,
assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida ¢ a sua participagdo no capital do Fundo diluida.
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Risco de governanga

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sdcios, diretores e funcionarios
do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas a0 Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d)
os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a
laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patrimonio do Fundo; e (f) o Cotista cujo
interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando (i) os tnicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos
itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral
de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dard a
permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem condominos de bem e/ou bens com que concorreram para a
integralizagdo de Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliagdo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei 6.404, conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instru¢do CVM 472. Tal restricdo de
voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente,
determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir niimero elevado de cotistas,
¢ possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quoérum de instalagdo (quando
aplicavel) e de votagao de tais assembleias.

Risco de concentracéo de ativos

A possibilidade de concentracdo da carteira em Ativos Financeiros representa risco de liquidez dos referidos ativos. Alteracdes
da condicdo financeira de um emissor, alteragdes na expectativa de desempenho/resultados deste e da capacidade competitiva
do setor investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar adversamente o prego e/ou rendimento dos Ativos Financeiros
da carteira do Fundo. Nestes casos, o Gestor pode ser obrigado a liquidar os Ativos Financeiros do Fundo a pregos depreciados
podendo, com isso, influenciar negativamente o valor da Cota do Fundo.

Risco de pré-pagamento - Risco de rescisdo de contratos tipicos e atipicos de locacdo

Os locatarios poderdo devolver os Ativos-Alvo ao Fundo antes do prazo estipulado no respectivo Contrato, mediante o
pagamento da multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente
estipulada, ou, ainda, no caso de contratos com prazo indeterminado, mediante aviso por escrito ao locador, com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, nos termos da Lei 8.245. Em caso de vacéancia dos Ativos-Alvo o Fundo pode nao ter sucesso na
prospeccao de locatarios e/ou arrendatrios para tais ativos, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o
eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento ou venda dos empreendimentos
imobiliarios do Fundo.

Risco de interpretacdo dos tribunais quanto a natureza atipica de contratos relativos aos Ativos-Alvo que sejam de
propriedade do Fundo

Em virtude das peculiaridades e especificidades negociais envolvidas, os Contratos que tenham por objeto Ativos-Alvo que
sejam de propriedade do Fundo poderdo ser celebrados como contratos atipicos, nos termos do art. 54-A da Lei 8.245. Nao
obstante a celebracdo pelo Fundo de contratos atipicos, a interpretacdo, por parte dos tribunais, sobre a natureza de tais contratos
¢ a ndo aplicag@o do previsto em referido artigo da Lei 8.245 podera restringir o valor da Multa Rescisoria, ndo reconhecer a
renuncia, pelo locatario, do direito a agdo revisional do aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei 8.245 e impactar adversamente
os resultados do Fundo e causar prejuizos a seus Cotistas. Ainda, os Ativos-Alvo poderdo ser localizados em areas rurais e os
tribunais poderdo entender que ndo se aplica a esses imdveis os dispositivos da Lei 8.245, impactando a execug@o de clausulas
benéficas ao Fundo previstas nos respectivos contratos de locagao.

Risco de potencial conflito de interesse

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo
e os prestadores de servigo ou entre o Fundo e o Gestor que dependem de aprovagao prévia da Assembleia Geral de Cotistas,
como por exemplo (i) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestagdo dos servigos
referidos no artigo 31 da Instru¢do CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do Fundo, e (ii) a aquisi¢do, pelo
Fundo, de valores mobiliarios de emissdo do Administrador, Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas. Desta
forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral
de Cotistas, respeitando os quéruns de aprovagao estabelecidos no Regulamento e na regulamentagio aplicavel, estes poderdo
ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia por parte da totalidade dos Cotistas.
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Risco proveniente do uso de derivativos

A contratagdo pelo Fundo de modalidades de operagdes de derivativos, ainda que tais operagdes sejam realizadas
exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial na forma permitida no Regulamento, podera acarretar variagdes no valor de
seu patriménio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias nao fossem utilizadas. Tal situacdo podera implicar
em perdas patrimoniais a0 Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

Riscos Relativos a Aquisi¢cdo dos Ativos-Alvo

Os investimentos nos Ativos-Alvo e, consequentemente, no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a compra e
a venda de empreendimentos imobilidrios e impactando adversamente o preco de tais empreendimentos. Ademais, aquisicdes
podem expor o adquirente a passivos ¢ contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do Ativo-Alvo. Podem existir
também questionamentos sobre a titularidade dos Ativos-Alvo. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos
Ativos-Alvo, bem como quaisquer garantias contratuais ou indenizagdes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes dos
Ativos-Alvo, podem ndo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam
apos a efetiva aquisicdo do respectivo ativo. Por esta razdo, podem haver passivos ocultos que ndo tenham sido identificados
ou sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos-Alvo ou de direitos relativos
aos Ativos-Alvo; (b) implicar eventuais restrigdes ou vedagdes de utilizagdo e explora¢do dos Ativos-Alvo pelo Fundo; ou (c)
desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisi¢do do Ativo-Alvo pelo Fundo, incluindo a possibilidade de
caracterizagdo de fraude contra credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas trés hipoteses poderiam afetar os resultados
auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Outros riscos exdgenos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do Administrador
e Gestor, tais como moratoria, mudanga nas regras aplicaveis aos seus Ativos, mudancas impostas aos ativos de liquidez
integrantes da carteira do Fundo, alteragdo na politica monetaria, os quais, caso materializados, poderdo causar impacto
negativo sobre os Ativos do Fundo e o valor de suas Cotas.

FATORES DE RISCO RELATIVOS A OFERTA
Riscos da néo colocagdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das Cotas ofertadas,
fazendo com que o Fundo tenha um patrimdnio inferior ao Montante Inicial da Oferta. Em caso de distribui¢@o parcial, ndo ha
garantia de que o investimento nos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo, caso efetivados, serdo realizados na forma descrita neste
Prospecto Definitivo, ¢ 0 Administrador, com base na recomendagido do Gestor, terd discricionariedade para negociar novos
termos para a aquisi¢do dos Ativos-Alvo da Primeira Emissao ou, ainda, selecionar outros Ativos que ndo os Ativos-Alvo da
Primeira Emissdo para aquisi¢do pelo Fundo, observada a politica de investimento do Fundo. O Investidor deve estar ciente de
que, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos que o Fundo conseguira adquirir com os recursos
obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuigdo parcial
das Cotas.

Riscos da ndo colocagédo do Montante Minimo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada, sendo todos os Boletins de Subscri¢ao
automaticamente cancelados. Nesta hipotese, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva
Institui¢do Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese,
os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Cotistas, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio do cancelamento da Oferta.

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

Conforme previsto no item "Negociagdo e Custodia das Cotas na B3" na pagina 42 deste Prospecto Definitivo, as Cotas
subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario até o encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada
Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociacao temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que
poderé afetar suas decisdes de investimento no Fundo.
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Risco de ndo materializagéo das perspectivas contidas no Prospecto ou no Estudo de Viabilidade

Este Prospecto e o Estudo de Viabilidade contém informagdes acerca do Fundo e dos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo que
envolvem riscos ¢ incertezas. Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Definitivo e no Estudo de Viabilidade
em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados por 6rgdos publicos e por outras fontes
independentes. No ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto
¢/ou do Estudo de Viabilidade. O Fundo ndo conta com garantia do Administrador, do Coordenador Lider, do Gestor ou de
qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente
das tendéncias indicadas neste Prospecto e no Estudo de Viabilidade e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Riscos decorrentes de eventual descumprimento pelos Participantes Especiais de obrigag@es relacionadas a Oferta

Caso haja descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de quaisquer das
obrigacdes previstas no Contrato de Distribuigdo, no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuigdo, na Carta Convite, ou em
qualquer outro contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial deixara de integrar o grupo de institui¢cdes financeiras responsaveis
pela colocagdo das Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo do Coordenador Lider, sendo canceladas todos os Pedidos
de Reserva, ordens de investimento e Boletins de Subscricdo que tenha recebido. O Participante Especial devera informar
imediatamente os Investidores que com ela tenham realizado ordens de investimento sobre o referido cancelamento, sendo que
tais Investidores ndo mais participardo da Oferta. Os valores dados em contrapartida as Cotas serdo devolvidos aos referidos
Investidores, de acordo com os Critérios de Restitui¢do de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicago
do cancelamento da ordem de investimento nas Cotas. Nesta hipotese, o Investidor que tiver seu investimento cancelado podera
ter sua expectativa de rentabilidade prejudicada.

Demais riscos
O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do Administrador
e do Gestor, tais como moratoria, guerras, revolugdes, além de mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas

impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica econdmica e decisdes judiciais porventura nio
mencionados nesta se¢ao.

69



ADMINISTRADOR

PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DO COORDENADOR LIDER

A BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM ¢ uma empresa controlada e coligada ao Banco BTG Pactual S.A., focada
exclusivamente na gestdo de recursos de terceiros. Esta atividade desenvolveu-se como desdobramento natural da capacidade de
pesquisa e da expertise do Banco BTG Pactual em tesouraria, tendo incorporado desde o inicio (1984) a filosofia basica de investimento
representada pela busca por retornos elevados, sob uma 6tica de estrito controle de risco e foco absoluto em preservagéo de capital.

E lider em administracdo de Fundos de Investimento Imobilidrios no Brasil, com R$ 14,2Bi sob administragio (22% do total do

mercado).

A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo investimentos em tecnologia com a expertise da sua equipe de
funcionarios, de alta qualifica¢@o técnica e académica. O desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos clientes se

tornou um fator chave da estratégia da empresa.

Rol dos servigos prestados:

* Célculo de cotas e precificacdo de ativos;

* Controle de enquadramento e compliance;

* Processamento de aplicacdes, resgates e transferéncias de cotas;

* Reconciliagdo de custddia dos ativos;

* Consultoria juridica para os fundos;

+ Contabiliza¢@o de fundos e suporte a equipe de auditoria externa;
* Informes a 6rgdos reguladores (CVM/ANBIMA);
* Calculo e pagamento de comissionamento de distribuidores;

* Relatorios padronizados e customizados (Gestor/Cotistas); e
* Relatorio de Risco Detalhado (Sob Demanda).

GESTOR

A Quasar Asset Management Ltda. ¢ uma gestora de recursos devidamente autorizada pela CVM para o exercicio de suas atividades,
que tem foco exclusivo no mercado de crédito, tendo sido contratada para atuar como gestora da carteira do Fundo. A empresa foi
constituida em 2011 e atualmente possui aproximadamente R$ 5 bilhdes sob gestao em fundos de investimento. A atuagéo da empresa
se da em diferentes classes de ativos em linha com suas estratégias de investimento, mas sempre com foco em crédito.

Os principais executivos / socios da empresa sao:

Perri

Head de Estruturagéo, coordenando transagdes estruturadas com risco
macro e de crédito para empresas e clientes institucionais. Atuou
também como 7Trader Proprietario para titulos publicos brasileiros,

Sécio Experiéncia Formagao
Carlos CEO Foi Managing Director e Associate Partner no Banco Itat BBA por | Contabilidade - PUC
Maggioli 8 anos atuando como Global Co-Head of Equities. Foi ainda Portfolio | Mestre em Finangas -

Manager no banco Merrill Lynch GSRG em Londres, gerindo fundos | Insper
long & short de agdes para mercados emergentes. Com mais de 25
anos de experiéncia, trabalhou em Sao Paulo, Nova lorque, Londres e
Santiago do Chile.
Jodo Carlos | CIO Foi Socio-Diretor responsavel pela area de Crédito no Banco Itat | Adm. Publica— FGV
Génova BBA por mais de 30 anos, incluindo analise, estruturagio, recuperagdo | Pé6s em Economia e
e portfolio management de crédito. Além disso, esteve no BBA | Finangas - FGV
Creditanstalt desde sua fundagdo
Jos¢  Paulo | CRO Foi Diretor no Barclays PLC por 14 anos, atuando no Brasil como | Economia— FEA

MBA — Insper
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além de ter dado suporte & mesa proprietaria gerenciando os controles
de risco e P&L

fixa, crédito estruturado e fundos imobiliarios da Rio Bravo
Investimentos.

Fernanda CLO/ Advogada com mais de 20 anos de experiéncia. Atuou como | Direito — PUC
Franco Compliance | responsavel pela recuperagdo de crédito de grandes instituicoes | Pos em Direito
financeiras e fundos de pensdo como Citibank, Banco Real, Funcef, | Econémico e
entre outros. Atuou também na estruturagdo e recuperacdo de crédito | Empresarial - FGV
na Vision Brazil Investments, tendo adquirido larga experiéncia em | Pos Direito Societario -
estruturagdo de crédito e em investimentos no agribusiness. ESA
Frederico CcCo Foi Gerente Sénior de crédito no Banco Bradesco e Head de Analise | Engenharia de
Tebechrani do Large Corporate no HSBC Bank Brasil. Antes disso, foi Gestor de | Produggo — Poli USP
Crédito e Research no Banco Pine. Com mais de 20 anos de | Mestre em Economia -
experiéncia na rea, trabalhou também nos Bancos Itat BBA, Société | Insper
Générale e Unibanco.
Olivier Colas | Portfolio Com mais de 30 anos de experiéncia, foi Presidente da Coimex | Diplomado pelo Institut
Manager Trading ¢ Vice-Presidente da Kepler Weber com atuagio junto ao | d'Ftudes Politiques de
Fundos Agro | Mercado de Capitais e na area de Relagdes com Investidores. Ocupou | Paris, 1985
também posi¢des executivas em mercados globais pela Saint-Gobain
e pela Royal Dutch Shell no Reino Unido, Estados Unidos, Franga e
Brasil. Também ¢ membro dos conselhos de administragdo da Invepar
e da Eternit. Formado pelo Institut d'Etudes Politiques de Paris.
Eca Correia Portfolio Com mais 15 anos de experiéncia, atuou como Diretor da PwC onde | Especialista em Direito
Manager coordenou gerentes e outros profissionais seniores em trabalhos de | Tributario — USP e em
Fundos Agro | consultoria societaria, tributaria, Mergers & Acquisitions, inclusive | M&A — Insper
em projetos no exterior. Realizou também projetos de reestruturagio,
com destaque para os setores de papel e celulose, bens de consumo e
materiais para a construgéo
Fernando Portfolio Trabalhou na area de Investment Banking do Banco Santander, focado | Economia - Insper
Ribeiro Manager em Mergers & Acquisitions e Equity Capital Markets. Atuou também | Turnaround de
Fundos Agro | em Research no Banco Santander e na gestdo dos fundos de renda | Empresas — Insper

As deliberagdes sobre investimentos da Quasar se ddo por meio de um comité de investimento, cujas decisdes sdo tomadas por
unanimidade. As teses de investimento sdo preparadas pelos socios responsaveis em cada mandato de investimento.

Estrutura de tomada de decisdo:
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Processo de selecdo e alocacdo de Ativos-Alvo

O processo de analise de potencias Ativos-Alvo envolve inlimeras variaveis e deve ser revestido de cuidados basicos para que, desde
a sua origem, o investimento a ser realizado possa ser bem avaliado e todos os potenciais riscos possam ser devidamente mitigados.

A Quasar conta com uma estrutura de originagdo focada na sele¢do de empresas que respeitam requisitos de diversificagdo setorial,
qualidade das condi¢des econdmico-financeiras e detentoras de Ativos-Alvo estratégicos para o Fundo. Além da prospecgio direta, a
Quasar conta com diversas parcerias com bancos e assessores financeiros para apresentaco de casos de investimento.

A Quasar se preocupa em desenvolver politicas que permitam avaliar criteriosamente as informagdes relativas aos ativos. Este processo
precisa ser feito de forma descentralizada. Esta descentralizagdo permite conferéncias e equilibrios (checks and balances) que s6
podem ser atingidos quando diversas areas envolvidas observam o projeto de forma auténoma e independente. O processo ¢ feito de
forma transparente, visando mitigar riscos e alinhar no resultado o interesse de todas as equipes, pois ndo ha vencedores ou vencidos
no processo dependendo de uma resposta.

O principal objetivo desta analise ¢ conhecer os riscos que se esta correndo ao realizar o investimento (aquisi¢ao ou constru¢ao/reforma
do ativo imobiliario). Conhecendo os riscos, € possivel mitiga-los e ou aprega-los corretamente, maximizando os resultados dos cotistas
do Quasar Agro — Fundo de Investimento Imobilidrio e, por consequéncia, o resultado da Quasar.

Assim, a Quasar busca recomendar o melhor tipo de estrutura a viabilizar o investimento no ativo imobiliario, mitigando riscos para
os investidores.

Em etapa prévia a andlise para o investimento no ativo imobiliario, serdo obtidas informagdes e documentos preliminares, bem como
deverdo ser adotadas determinadas providéncias, tais como:

¢ Selecdo de Ativos-Alvo para prospec¢ao;

¢ Visita da area de originagdo ao cliente;

o Identificacdo de racional que sustente o investimento no ativo imobiliario, além de defini¢do preliminar dos termos
e condigdes (valor e prazo) do investimento;

e Recebimento de informagdes cadastrais e demais informagdes basicas;

¢ Consulta as principais centrais de prote¢@o ao crédito: SERASA, SCPC e SISBACEN;

e Realizagdo de reunido interna de apresentagdo da empresa.

Uma vez decidida pela continuacdo da analise, procede-se ao estudo detalhado do ativo imobiliario objeto do potencial investimento
a ser realizado no que tange a todos os aspectos que podem impactar o cumprimento do contrato, inclusive avaliagdo do ativo, quando
aplicavel.

Concluido o estudo, seguem-se as fases de aprovagao e estruturagdo do projeto:

¢ Realizagdo de Comité de Crédito - Analise do Parecer do Comité de Crédito para prosseguimento da estruturagdo
detalhada para eventual aquisi¢do/construcdo do ativo imobiliario, inclusive quanto ao desenho da operagdo (e.g.
duragdo, mitigadores de risco);

e Validacdo do laudo produzido pelos parceiros do Fundo especialistas nas respectivas areas de atuacdo (estrutura
fisica/engenharia civil, maquinario, implementos, etc.) quanto ao real valor dos ativos imobiliarios a serem
adquiridos/construidos;

e Realizagdo de diligéncia juridica do proprietério ou titular do Ativo-Alvo, sua estrutura e verificagdo das certidoes,
fiscal e judicial do proprietario ou titular do Ativo-Alvo;

e Formatacdo da estrutura da operagdo, definicdo de covenants e kickers (quando aplicavel);

e Realizagdo do Comité de Investimentos e Riscos para aprovacao do investimento e definicdo do monitoramento;

e Realizagdo mensal de Comité de Monitoramento para verificacdo de cumprimentos contratuais e revalidacdo da
exequibilidade do contrato.
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COORDENADOR LiDER

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

Atualmente, o Grupo XP tem as seguintes areas de atuagdo: (i) empresa de investimentos, que inclui servigos de corretagem e
assessoria de investimentos para clientes pessoa fisica e juridica; além disso, possui uma plataforma de distribuicdo de fundos
independentes com mais de 578 fundos; (ii) asset management, com mais de R$20 (vinte) bilhdes de reais sob gestdo, e que
via a XP Asset Management, oferece fundos de investimentos em renda fixa, renda varidvel e fundos de investimentos
imobilidrios; (iii) mercado de capitais, engloba um portfélio completo de servigos e solu¢des para adequacdo de estrutura de
capital e assessoria financeira.

A érea de mercado de capitais oferece uma ampla gama de produtos e servigos por meio de uma equipe experiente e dedicada
aos seguintes segmentos: divida local (debéntures, debéntures de infraestrutura, CRI, CRA, CDCA, FIDC, LF), divida
internacional (bonds), securitizagdo, equity capital markets, fusdes e aquisicdes (M&A), crédito estruturado, project finance e
development finance.

Atualmente a XP possui presenca no atendimento do investidor pessoa fisica e institucional, com mais de 1,3 milhdes de
clientes ativos, resultando em um volume préximo a R$274.000.000.000,00 (duzentos e setenta e quatro bilhdes de reais) de
ativos sob custodia. Ainda, possui cerca de 660 (seiscentos e sessenta) escritorios afiliados e cerca de 5.250 (cinco mil, duzentos
e cinquenta) agentes autdnomos.

No ranking ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos o Coordenador Lider fechou, até o més de abril de 2019, em 5° lugar em
numero de operagdes, 7° em volume de originacdo e 6° em volume de distribuigdo.
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REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO

A presente seg¢do destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributario a que estdo sujeitos o Fundo e
seus Cotistas. As informagoes abaixo baseiam-se na legislacdo pdtria vigente a época da elaboracgdo deste Prospecto
Definitivo. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificagdo
ou localizagdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as informagoes contidas neste Prospecto Definitivo para fins
de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a
época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operagdo.

O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que o
Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagdo tributaria vigente.

TRIBUTACAO APLICAVEL AOS COTISTAS DO FUNDO

A) I0OF/Titulos

O IOF/Titulos ¢ calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou repactuagdo
das Cotas, mas a cobranga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto
n° 6.306/07, a depender do prazo do investimento, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operagdes
com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias.

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

B) IOF/Cambio

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

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

O IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto €, Brasil ou Exterior; e (ii)
alguns eventos financeiros que caracterizam a obten¢do de rendimento, quais sejam, a cessdo ou alienagdo, o resgate ¢ a
amortizagdo de Cotas do Fundo, e a distribui¢@o de lucros pelo Fundo.

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Regra geral, os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento), independentemente de tratar-se de beneficiario
pessoa fisica ou pessoa juridica.

Todavia, a apurag¢do do ganho podera variar em fung@o da caracteristica do beneficiario (fisica ou juridica) e/ou em fungéo
da alienagdo realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além disso, o IR devido por investidores pessoas fisicas ou pessoas
juridicas optantes pelo Simples Nacional serd considerado definitivo (ndo sujeito a tributagdo adicional ou ajuste em
declaragdo), enquanto o IR devido pelos investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou
arbitrado serd considerado antecipagdo do IR devido, gerando o direito & dedugdo do IR apurado em cada periodo de
apuragao.

O rendimento também devera ser computado na base de calculo do IR e da CSLL. As aliquotas do IR correspondem a 15%
(quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real, presumido
ou arbitrado, que exceder o valor resultante da multiplicagdo de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) pelo nimero de meses do
respectivo periodo de apuragdo, enquanto que a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a
9% (nove por cento). Ademais, desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-
financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de
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0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas
juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicdes pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos
pelo FII ndo integram a base de calculo das contribui¢des PIS e COFINS.

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

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

(ii) Cotistas residentes no exterior

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

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em Cotas do Fundo de acordo com
as normas previstas na Resolugdo CMN n.° 4.373, de 29 de setembro de 2014, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia
do IR a aliquota de 15%. Excegdo ¢ feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdi¢do considerados como de
tributagdo favorecida, assim entendidos, regra geral, aqueles que néo tributam a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20%,
ou cuja legislagdo nao permita o acesso a informagdes relativas a composigdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou
a identificagdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente consideradas "Jurisdicdo de Tributagdo
Favorecida" as jurisdi¢des listadas no artigo 1° da Instrugdo Normativa da Receita Federal do Brasil n.° 1.037, de 04 de junho
de 2010.

Para maiores informagdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.
TRIBUTACAO APLICAVEL AO FUNDO

A) 10F/Titulos

Atualmente, as aplica¢des realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, sendo possivel
a sua majoragao pelo Poder Executivo a qualquer tempo até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao
dia.

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

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

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel distintos daqueles
listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estaréo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR
a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribui¢do de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com
relagdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instru¢do Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.585.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, os ganhos de capital
auferidos pelo Fundo na alienagéo de cotas de outros fundos de investimento imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de
20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solug¢do de Consulta Cosit n® 181, de
04.07.2014.
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O recolhimento do IR sobre as operagdes acima ndo prejudica o direito do Administrador e/ou do Gestor de tomar as medidas
cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de €xito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolugéo ou
a compensagao de valores indevidamente recolhidos.

Q) Outras consideracdes

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

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle

ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que
seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido no §1° e §2° do artigo 243 da Lei 6.404.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituigdes envolvidas na Primeira Emissdo mantém relacionamento comercial com
0 Administrador, o Gestor, 0 Coordenador Lider e/ou com sociedades de seus respectivos conglomerados econdmicos, podendo, no
futuro, ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras operagdes
necessarias para a condugao de suas atividades.

RELACIONAMENTO DO ADMINISTRADOR COM O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider ¢ o Administrador ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, € o
relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

Nao existem situacdes de conflito de interesses na participacdo do Coordenador Lider na presente Oferta que seja decorrente
de seu relacionamento com o Administrador. Por esta razdo, ndo foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos
de interesses.

RELACIONAMENTO DO ADMINISTRADOR COM O GESTOR

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si.

O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes de operagdes regulares de mercado e as
respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO DO COORDENADOR LiDER COM O GESTOR
Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente (a) desta Oferta, e (b) da distribuig¢@o de cotas de outros fundos de
investimento sob gestdo do Gestor, o Coordenador Lider ¢ o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, € 0

relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes em operacgdes regulares de mercado.

O Coordenador Lider e o Gestor néo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos € as
respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO DO AUDITOR INDEPENDENTE COM O COORDENADOR LiDER

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, € o
relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

Nao existem situagdes de conflito de interesses na participacdo do Coordenador Lider na presente Oferta que seja decorrente
de seu relacionamento com o Auditor Independente. Por esta razéo, ndo foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar
conflitos de interesses.

RELACIONAMENTO DO AUDITOR INDEPENDENTE COM O ADMINISTRADOR

Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e o0 Administrador ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si.

Nao existem situagdes de conflito de interesses na participagdo do Administrador na presente Oferta que seja decorrente de seu
relacionamento com o Auditor Independente. Por esta razdo, ndo foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos
de interesses.

RELACIONAMENTO DO AUDITOR INDEPENDENTE COM O GESTOR

Na data deste Prospecto, o Gestor e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si.

Nao existem situagdes de conflito de interesses na participacdo do Gestor na presente Oferta que seja decorrente de seu

relacionamento com o Auditor Independente. Por esta razdo, ndo foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos
de interesses.
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1° RTD-RJ Protocolo 1917250 Selo ECWR20838-AIE. RJ,29/01/2019
N° de controle: f5a122a8be64781281fc63e6576b7bf7

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
CNPJ/MF n®: 59.281.253/0001-23

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, institui¢do financeira com
sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501 — 5°
andar, parte, inscrita no Avenida Paulista, n® 2.150, 12° andar, na Cidade e Estado de Sao
Paulo, CEP 01310-300, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 59.281.253/0001-23, (“Administrador”), neste ato

devidamente representada conforme disposto em seu Estatuto Social, resolve:

1. constituir um fundo de investimento imobiliario, em regime de condominio fechado,
com prazo de dura¢do indeterminado, denominado “QUASAR AGRO - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Fundo”), regido pelo Regulamento constante
do Anexo I ao presente (“Regulamento”), pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993,
pela Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro
de 2008 (“Instrucdo CVM n° 472/08”) e demais disposi¢des legais e regulamentares

aplicaveis;

2. assumir a fun¢fo de instituicdo administradora do Fundo, na forma do Regulamento ¢
contratar a Quasar Asset Management Ltda., instituicdo devidamenta autorizada pela
CVM para a prestacao de servicos de gestdo de fundos de investimento através do ato
delcaratério n° 11988, de 26 de outubro de 2011, com sede na cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubistchek, 1726, conjunto 92,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 14.084.509/0001-74 para ser a responsavel pela gestdo do

Fundo;

3. para os fins do paragrafo 2° do art. 28 da Instru¢do CVM n° 472/08, o nome do diretor
estatutario responsavel pela administragdo do Fundo, que respondera civil e

criminalmente pela gestdo, supervisdo e acompanhamento do Fundo, bem como pela
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prestacdo de informagdes relativas ao Fundo poderd ser encontrado no endereco
eletronico da CVM na rede mundial de computadores (www.cvm.com.br) e no enderego
eletronico do Administrador
(https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentolmobili

ario), nos termos do paragrafo 1° do art. 2° do Regulamento;

deliberar sobre a emissdo, pelo Fundo, de até 9.000.000 (nove milhdes) de cotas da sua
primeira emissdo, em 3 (trés) séries, que corresponderdo a fragdes ideais do patriménio
liquido do Fundo, sendo que as cotas terdo preco inicial e unitario de emissdo de R$
100,00 (cem reais). As cotas terdo os direitos e caracteristicas definidas no Regulamento
ora aprovado e sua oferta sera objeto de registro perante a CVM, nos termos da
Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instru¢do CVM n° 400/03”) e da

Instrugdo CVM n°® 472/08 (“Oferta”). Uma vez integralizadas, as cotas serfo admitidas a

negociacdo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao; a XP Investimentos Corretora de
Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A., instituicdo financeira integrante do sistema
de distribuigdo de valores mobiliarios, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0011-
78, ira atuar como coordenador lider da Oferta;

submeter a aprovagdo da CVM a presente deliberagdo e os demais documentos exigidos
para a obtengdo da aprovagdo da CVM para registro do Fundo e da Oferta; e

Autorizar a adogdo de todas as demais providéncias que se fagam necessarias para a
constitui¢do e o funcionamento do Fundo, incluindo o registro da presente deliberagado e

do Regulamento no Cartdrio de Titulos e Documentos de Sdo Paulo.

Sao Paulo, 29 de janeiro de 2019.

ANA CRISTINA  pigitally signed by ANA Digitally signed by
FERREIRA DA crstina rentinapa DIANA FALCAO DIANA FALCAO

COSTA:04293386785 o .
COSTA:0429338 benoroorss — CAZES:0982604 CAZES09826047775

6785 17:14:50-02.00 7775 17:15:01 -02'00'

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
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ANEXO1

REGULAMENTO DO FUNDO
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10 Oficio do Registro de Titulos e Documentos
Cidade do Rio de Janeiro

Documento apresentado hoje e registrado

sob o no de protocolo 1917250

CUSTAS:

Emolumentos: R$ 136,52
Distribuidor: R$ 0,41

Lei 3217/99: R$ 30,88
Lei 4.664/05: R$ 7,71

Lei 111/06: R$ 7,71

Lei 6281/12: R$ 6,17
ISSQN: R$ 8,28

Total: R$ 218,26

Poder Judiciario - TUERJ
Corregedoria Geral de Justica
Selo de Fiscalizagao Eletronico
ECWR20838-AlE
Consulte a validade do selo em:
https://www3.tjrj.jus.br/sitepublico

Dou fé, Rio de Janeiro 29/01/2019
CYNTIA CAMERINI MAGALHAES:02102626725

Certifico e dou fé que esse documento eletronico, foi registrado em conformidade com a Lei 6.015/1973
e Medida Provisodria 2.200/2001 e que esta evidéncia transcreve as informacgdes de tal registro. O Oficial.

Arquivo: Ato de Constituigao - Fll Quasar -
29.01.pdf

Paginas: 3

Nomes: 1

Descrigao: Instrumento de Constituicao

Certificado:

CN=ANA CRISTINA FERREIRA DA COSTA:04293386785, OU=AR SERASA,
OU=(EM BRANCO), OU=RFB e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal
do Brasil - RFB, O=ICP-Brasil, C=BR

Integridade da assinatura: Valida

Validade: 14/02/2018 a 14/02/2019

Data/Hora computador local: 29/01/2019 11:14:50
Carimbo do tempo: Nao

Certificado:

CN=DIANA FALCAO CAZES:09826047775, OU=AR SERASA, OU=(EM
BRANCO), OU=RFB e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil
- RFB, O=ICP-Brasil, C=BR

Integridade da assinatura: Valida

Validade: 14/02/2018 a 14/02/2019

Data/Hora computador local: 29/01/2019 11:15:01
Carimbo do tempo: Nao
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REGULAMENTO DO
QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

DO FUNDO

Art. 1°- O QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(“FUNDO”), ¢ um fundo de investimento imobiliario (“FII”’) constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, regido pelo presente
regulamento (“Regulamento”), pela Instru¢do da Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM™) n°® 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instru¢io CVM n°® 472/08”), pela Lei
n°® 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lein® 8.668/93”) e pelas demais disposi¢oes legais
e regulamentares que lhe forem aplicaveis, destinado a investidores em geral, sejam eles
pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos

de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior.

DOS PRESTADORES DE SERVICOS

Art. 2° - Sdo prestadores de servicos do FUNDO:

§ 1°— O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, institui¢do financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501 — 5° andar parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
59.281.253/0001-23 (“ADMINISTRADORA”). O nome do Diretor responsavel pela
supervisdo do FUNDO pode ser encontrado no endere¢o da CVM na rede mundial de
computadores (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico da ADMINISTRADORA:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentolmobili

ario

§2° - Todas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo ser
obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede
mundial de computadores no seguinte enderego:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentolmobili

ario

§3° - O FUNDO ¢ gerido pela QUASAR ASSET MANAGEMENT LTDA, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Juscelino Kubistchek 1726,
conjunto 92, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 14.084.509/0001-74 ( “GESTOR”),
devidamente autorizada pela CVM para a prestagdo de servigos de gestdo de fundos de
investimento através do Ato Declaratdrio n® 11988, de 26/10/2011.
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Art. 3°— A ADMINISTRADORA ¢ 0 GESTOR nao garantem aos cotistas do FUNDO
qualquer nivel de resultado ou desempenho dos investimentos parte da carteira do
FUNDO. Como prestadores de servigos do FUNDO, a ADMINISTRADORA ¢ o
GESTOR nao sio, sob qualquer forma, responsaveis por qualquer erro de julgamento ou
por qualquer perda sofrida pelo FUNDO, com exce¢do das hipoteses de comprovada
culpa, dolo ou ma-fé¢ do GESTOR ou da ADMINISTRADORA.

§1°- A ADMINISTRADORA ¢ cada prestador de servico contratado respondem perante
a CVM, na esfera de suas respectivas competéncias, por seus proprios atos € omissdes
contrarios a lei, a0 Regulamento do FUNDO e as disposi¢des regulamentares aplicaveis.

DO OBJETO

Art. 4° - O objeto do FUNDO ¢ o investimento em empreendimentos imobiliarios
principalmente por meio de direitos reais sobre iméveis nao residenciais, construidos ou
em construcdo, prioritariamente no segmento do agronegoécio, com a finalidade de
infraestrutura e armazenagem de itens, tais como matérias-primas, insumos, produtos
intermediarios e produtos finais da cadeia do agronegocio, que gerem renda por meio da
sua alienagdo, locagdo ou arrendamento, incluindo sua locagdo atipica, na forma no art.
54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 (“Lei n° 8.245/917), e por meio de
contratos de built to suit, retrofit ou sale and leaseback, desde que atendam ao previsto
na politica de investimentos e na politica de exploragao de ativos do FUNDO, incluindo
os Critérios de Elegibilidade (conforme definido abaixo) e as Regras Adicionais de
Concentracao (conforme definido abaixo) (“Ativos-Alvo”).

§ 1° - As aquisi¢des dos Ativos-Alvo pelo FUNDO deverdo obedecer as formalidades e
condigdes estabelecidas neste Regulamento.

§ 2° Além dos Ativos-Alvo, o FUNDO também podera investir em Outros Ativos
(conforme definido abaixo) ¢ em Aplicagdes Financeiras (conforme definido abaixo),
observada a politica de investimentos do FUNDO.

§ 3° - Nos termos da Deliberacdo n° 62, do Conselho de Regulacao e Melhores Praticas
de Fundo de Investimento da Associa¢do Brasileira de Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), o FUNDO ¢ classificado como “FII Renda
Gestao Ativa”.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 5° - Os recursos do FUNDO serdo aplicados, sob a gestdo da
ADMINISTRADORA, conforme orientacdo do GESTOR, segundo uma politica de
investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneragdo para o
investimento realizado. A administragdo do FUNDO se processara em atendimento ao
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disposto no art. 4° deste Regulamento, buscando realizar investimentos imobilidrios de
longo prazo e objetivando, fundamentalmente:

I. Auferir receitas por meio de alienagdo, locagdo, arrendamento, e/ou exploragdo do
direito de superficie e outros direitos relativos aos Ativos-Alvo integrantes do seu
patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho
de capital com a compra e venda de Ativos-Alvo ou direitos a eles relativos; e

II. Auferir rendimentos advindos dos Outros Ativos (conforme definido abaixo).

Art. 6° - A participagio do FUNDO em empreendimentos imobilidrios se dara,
primordialmente, por meio da aquisi¢do de Ativos-Alvo, mas também por meio da
aquisicao dos seguintes ativos (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos-Alvo, os
“Ativos”):

I. Agdes, debéntures, bonus de subscri¢ao, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢do e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas
de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, € quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos FII;

II. Agdes ou cotas de sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos FII;

III. Cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP), que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII ou de fundos de
investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgao
civil ou no mercado imobiliario;

IV. Certificados de potencial adicional de construgao, emitidos com base na Instrugao
CVM n°® 401, de 29 de dezembro de 2003;

V. Cotas de outros FII;

VI. Certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos FII e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor;

VIIL. Letras hipotecarias;

VIII. Letras de crédito imobiliario; e
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IX. Letras imobiliarias garantidas.

§ 1° - O FUNDO podera adquirir Ativos-Alvo sobre os quais tenham sido constituidos
onus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO, desde que tais 6nus
reais ja tenham sido extintos e/ou cancelados, ainda que simultaneamente, no momento
da aquisicdo pelo FUNDO.

§ 2° - Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO poderdo estar
localizados em todo territério nacional, observadas as Regras Adicionais de Concentragao
por regido geografica conforme previstas no paragrafo 5° do art. 12 deste Regulamento.

§ 3° - Quando o investimento do FUNDO se der em Ativos-Alvo que que estejam em
fase de construcao, cabera a ADMINISTRADORA, independentemente da contratagao
de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

§ 4° - A ADMINISTRADORA, em nome do FUNDO, pode adiantar quantias para os
Ativos-Alvo que estejam em fase de construgdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a aquisicdo do terreno, execuc¢do da obra ou langamento comercial do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

§ 5° - Os bens e direitos integrantes da carteira do FUNDOQO, bem como seus frutos e
rendimentos, deverdo observar as seguintes restri¢des: (i) ndo poderdo integrar o ativo da
ADMINISTRADORA, nem responderdo por qualquer obrigagio de sua
responsabilidade; (ii) ndo compordo a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA
para efeito de liquidacdo judicial ou extrajudicial, nem ser@o passiveis de execucdo por
seus credores, por mais privilegiados que sejam; e (iii) ndo poderdo ser dados em garantia
de débito de operacdo da ADMINISTRADORA.

§ 6° Os Ativos-Alvo a serem adquiridos pelo FUNDO devem ser objeto de prévia
avaliacdo por terceiro independente, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da
Instrugdo CVM n° 472/08.

§ 7° A aquisicdo e a alienagdo de Ativos, bem como, conforme aplicavel, seu laudo de
avaliacdo, em condi¢des diversas daquelas previamente estabelecidas por este
Regulamento ou em assembleia geral de cotistas (“Assembleia Geral de Cotistas”)
deverdo ser previamente aprovados em Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 7° - O FUNDO podera participar subsidiariamente de operagdes de securitizagido
através de cessdo de direitos e/ou créditos de locagdo, venda, superficie ou outros
relacionados aos Ativos-Alvo integrantes de seu patriménio a empresas securitizadoras
de recebiveis imobiliarios, na forma da legislacdo pertinente.
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Art. 8° - Uma vez integralizadas as cotas objeto da oferta publica, a parcela do patriménio
do FUNDO que, temporariamente, por for¢a do cronograma fisico-financeiro das obras
constante do prospecto, ndo estiver aplicada em Ativos-Alvo, devera ser aplicada em::

I. Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas editadas
pela CVM;

II. Derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposi¢do seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

Paragrafo Unico - O FUNDO pode manter parcela do seu patrimdnio permanentemente
aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, para atender suas necessidades de liquidez (“Ativos Financeiros™).

Art. 9° - Os resgates de recursos de Ativos Financeiros so serdo permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de taxa de administragio do FUNDO; b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo FUNDO,
inclusive de despesas com aquisi¢éo, alienagdo, loca¢do ou arrendamento de Ativos que
componham o patriménio do FUNDQ; ¢) investimentos em novos Ativos; d) realizagdo
de manutengdes, melhorias ¢ investimentos nos Ativos-Alvo. A destinagdo dos recursos
conforme esta clausula devera ser comprovada pelo GESTOR ao ADMINISTRADOR
sempre que solicitado em até 5 (cinco) dias uteis.

Paragrafo Unico - O GESTOR selecionara os investimentos em Ativos Financeiros a
serem feitos pelo FUNDO, a seu critério, desde que respeitados eventuais limites que
venham a ser aplicados por conta da ocorréncia da concentragdo do patriménio do
FUNDO em ativos financeiros nos termos da regulamentagdo em vigor, em especial os
limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros previstos nos §
5% e § 6° do art. 45 da Instrugdo CVM n° 472/08, caso o FUNDO venha a investir
preponderantemente em valores mobiliarios.

Art. 10° - A ADMINISTRADORA podera, sem prévia anuéncia dos cotistas e desde
que por recomenda¢do do GESTOR, praticar em nome do FUNDO os seguintes atos, ou
quaisquer outros necessarios a consecugdo dos objetivos do FUNDO, desde que em
observancia a este Regulamento e a legislagdo aplicavel:

I.  Celebrar, aditar, rescindir ou nio renovar, bem como ceder ou transferir para
terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os prestadores de servicos do FUNDO;

II. Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos
integrantes do patriménio do FUNDO, para quaisquer terceiros, incluindo, mas ndo se
limitando, para cotistas do FUNDQO, observado, em especial, o disposto no paragrafo 3°
do art. 25 deste Regulamento;
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III. Alugar ou arrendar os imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO;

IV. Adquirir, subscrever ou alienar, conforme o caso, Ativos para o FUNDO; ¢

V. Realizar, mediante solicitagdo do GESTOR, manutengdes, melhorias, investimentos
e/ou expansdes nos imoveis integrantes do patriménio do FUNDO.

Art. 11 — Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo FUNDO,
os cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o FUNDO e os seus
investimentos e aplica¢des, conforme descritos nos prospectos da oferta em questéo,
quando houver, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrucao
CVM n°472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente
integralizado sera remunerado conforme expectativa dos cotistas.

DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Art. 12 — Conforme o objetivo do FUNDO, os Ativos-Alvo parte de seu patrimonio serdo
explorados, preferencialmente, por meio de contratos de locagdo e/ou arrendamento,
incluindo contratos de locagdo na forma no art. 54-A da Lei n°® 8.245/91.

§ 1° - Por forca do art. 8° da Lei n°® 8.245/91, os direitos e obrigagdes advindos dos
contratos de locagdo dos imdveis urbanos e/ou rurais que se qualifiquem como Ativos-
Alvo e vierem a ser adquiridos pelo FUNDO serdo automaticamente assumidos pelo
FUNDO, como locador, quando da transferéncia dos respectivos imoveis ao seu
patrimonio, nos termos deste Regulamento, desde que a respectiva locag@o objeto de tal
contrato atenda aos requisitos previstos a seguir.

§ 2° - Os contratos de locagdo e/ou de arrendamento a serem celebrados ou assumidos
pelo FUNDO com relagdo aos Ativos-Alvo deverdo, sempre que comercialmente
possivel, prever que cabera aos locatarios/arrendatarios arcar com todos os impostos,
taxas e contribui¢cdes que incidam ou venham a incidir sobre os respectivos imoveis
locados, tais como despesas ordinarias de condominio, se for o caso, de consumo de agua,
esgoto, luz, gas, etc., bem como com o prémio de seguro contra danos aos iméveis a ser
contratado e os encargos recorrentes de manutengao dos ativos locados e sua estrutura
(implementos e equipamentos), os quais deverdo ser pagos nas épocas proprias e as
repartigdes ou partes competentes, conforme o caso, devendo, ainda, os
locatarios/arrendatarios se obrigar a atender todas as exigéncias dos poderes publicos
relativamente aos imoveis parte do patriménio do FUNDO, bem como com relagdo as
benfeitorias ou acessdes que nele forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas
sangdes impostas por tais entes publicos.

§ 3° - Os contratos de locag@o e/ou de arrendamento a serem celebrados ou assumidos
pelo FUNDO com relacdo aos Ativos-Alvo que venham a ser objeto de investimento pelo
FUNDO deverdo atender as seguintes condigdes minimas, no momento da aquisigdo,
direta ou indireta, do Ativo-Alvo (“Critérios de Elegibilidade™), a serem verificados pelo
GESTOR:
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L Deverdo ter por objeto da locacdo ou arrendamento de Ativos-Alvo compostos
por silos, armazéns, tanques de armazenagem, galpdes, estruturas de armazenagem de
insumos ou commodities ¢ outros imoveis com as mesmas caracteristicas, que estejam
inseridos na cadeia do agronegodcio brasileiro, prontos ou em construgdo, bem como
outros tipos de imoveis em que possam ser desenvolvidas atividades do agronegdcio,
sempre localizados nos principais centros agricolas do Brasil, observadas as Regras
Adicionais de Concentragdo por regido geografica conforme previstas no paragrafo 5° do
art. 12 deste Regulamento;

1L Deverido ter por objeto da locagdo ou arrendamento de Ativos-Alvo que sejam
fisicamente independentes, ou seja, segregados de eventual area contigua em que o
locatario/arrendatario exerca atividades ndo relacionadas a locagdo ou arrendamento,
conforme o caso, devendo o locatario/arrendatario ter acesso proprio ao Ativo-Alvo e sem
a necessidade de instituicdo de serviddes de passagem sobre ou em favor do respectivo
Ativo-Alvo;

III.  Deverdo ter sido objeto de auditoria legal juntamente com os proprios Ativos-
Alvo a que se referem, os quais ndo poderdo contar com apontamento de risco ambiental
materializado em inquéritos ou a¢des judiciais;

IV.  Os Ativos-Alvo a que se referem deverdo ter sido objeto de laudo formulado por
empresa de auditoria ambiental, os quais ndo poderdo contar com apontamento de risco
ambiental materializado;

V. Deverao ser contratos de locag@o ou arrendamento em que (i) o prazo residual na
data da aquisi¢do do Ativo-Alvo pelo FUNDO, seja de no minimo 5 (cinco) anos, (ii)
esteja convencionada a renuncia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis durante o
prazo de vigéncia do contrato de locacdo, (iii) esteja previsto que no caso de dentincia
antecipada do vinculo locaticio por qualquer motivo o locatario/arrendatario se
compromete a cumprir a multa convencionada, equivalente a, no minimo, o valor presente
do fluxo de aluguéis devidos até o final do periodo locaticio (“Multa Rescisoria™);

VI.  Deverdo prever expressamente a exclusdo da possibilidade de compensagio de
valores;

VII. Deverdo ser passiveis de rescisdo pelo FUNDO (ainda que como sucessor do
locador original) com incidéncia da Multa Rescisoria: (a) no caso de atraso no pagamento
dos aluguéis pelo locatario/arrendatario por mais de 2 (dois) meses consecutivos ou 3
(trés) meses ndo consecutivos dentro de um periodo de 12 (doze) meses; (b) no caso de
recuperagdo judicial ou faléncia do locatario/arrendatario ou pedido de auto faléncia pelo
locatario/arrendatario; e (c¢) no caso de ndo observancia pelo locatario/arrendatario, de
qualquer obrigagdo do contrato ndo sanada em, no maximo, 40 (quarenta) dias tteis.

VIII. Deverdo prever que o locatario/arrendatario ndo podera sublocar/arrendar ou
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emprestar o imovel, no todo ou em parte, ou ainda, ceder ou transferir total ou
parcialmente o contrato para terceiros, sem anuéncia expressa e por escrito do locador,
salvo para sociedade controladas, controladoras ou sociedades sob controle comum,
sendo que o termo “controle” deve ser entendido conforme a defini¢do do art. 116 da Lei
n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei 6.404/76”) ;

IX. Deverao prever: (a) que os locatarios/arrendatarios assumirdo toda a
responsabilidade pela operagdo, manutengao, obtengao de licengas e alvaras e atualizagdo
dos Ativos-Alvo; (b) que os locatarios/arrendatarios assumirao toda responsabilidade por
questdes socioambientais, trabalhistas, fiscais e de regularizacdo fundidria incidentes
sobre o imdvel, sob pena de rescisdo do contrato e incidéncia de multa; (c) declaragdo dos
locatarios/arrendatarios acerca do cumprimento de todas as leis socioambientais e de
anticorrupcdo conforme clausula padrdo a ser estabelecida; (d) contratagdo de seguro
patrimonial para o Ativo-Alvo para recomposicdo do imoével, bem como assegure a
cobertura de lucros cessantes no valor de 12 (doze) meses junto a uma seguradora
previamente aprovada pelo GESTOR; e

X. Quando envolverem a construcdo, reforma, retrofit ou qualquer forma de obra
civil ou servigo que possa impactar estruturalmente o imével objeto do contrato (inclusive
a instalagdo de equipamentos de grande porte), deverdo prever que todos os custos € riscos
do projeto deverao correr por conta exclusiva da locataria, que devera, no caso de obras
civis, contratar seguro de engenharia junto a uma seguradora previamente aprovada pelo
GESTOR;

§ 4° - Os contratos de locacdo e/ou de arrendamento que vierem celebrados pelo FUNDO
que tenham por objeto Ativos-Alvo que ja sejam de propriedade do FUNDO e que ja
tenham encerrado os contratos de locagdo/arrendamento firmados quando do
investimento deverdo atender, no minimo, os Critérios de Elegibilidade indicados nos
incisos I, VII, VIII e IX do § 3° acima.

§ 5° - A compra, venda, alienagdo, cessdo, locagdo, arrendamento ou outra forma
permitida de negociagdo dos Ativos do FUNDO sera baseada em recomendagdo a ser
elaborada pelo GESTOR. A recomendacao do GESTOR devera estabelecer com clareza
os critérios a serem observados pelo ADMINISTRADOR nas aquisi¢des e alienacdes
dos Ativos do FUNDO, mencionando a fundamentagdo econdmica e a regularidade
juridica de cada operag@o de compra, venda, alienagéo, cessdo, locagdo, arrendamento ou
outra forma permitida de negociacdo de Ativos, observados o objeto e a politica de
investimentos estabelecidos neste Regulamento.

§ 6° - A aquisicdo dos Ativos-Alvo devera observar as seguintes regras adicionais de
concentragdo (“Regras Adicionais de Concentragdo”):
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Regras Adicionais de Concentracao

Patriménio Liquido do Regras de

Fundo Concentracao por
Regido Geografica
Até R$500.000.000,00 SE: Até 70%

CO: Até 70%
S: Até 45%
N/NE: Até 10%

Acima de R$500.000.000,00 SE: Até 50%
CO: Ate 70%
S: Até 60%
N/NE: Até 10%

SE: Até 70%
CO: Até 70%
S: Até 60%
N/NE: Até 10%

Acima de
R$1.000.000.000,00

Regras de Concentracio
por Rating Interno
Atribuido pelo GESTOR

Baa3 ou mais: Pelo menos
85%
Abaixo Baa3: Até 15%

Baa3 ou mais: Pelo menos
75%
Range Bal a B1: Até 25%
Abaixo de B1: Até 10%

Baa3 ou mais: Pelo menos
75%
Range Bal a B1: Até 25%
Abaixo de B1: Até 10%

§ 7° - O rating interno do Gestor ¢ explicado no Anexo I deste Regulamento.
§ 8° - Os contratos firmados deverdo contar com garantia de seguro fianga.

§ 9° - Os Ativos-Alvo do FUNDO deverao estar enquadrados nas Regras Adicionais de
Concentrag@o previstas no § 5° acima em até 12 (doze) meses apds o encerramento da
primeira oferta publica de Cotas do FUNDO e serdo mensuradas anualmente, no meés de
janeiro, pelo GESTOR.

DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio, serdo de
classe Unica e terdo a forma nominativa e escritural em nome de seu titular (“Cotas”).

§ 1°- O FUNDO mantera contrato com institui¢do depositaria devidamente credenciada
pela CVM para a prestag@o de servigos de escriturag@o de cotas, que emitira extratos de
contas de deposito, a fim de comprovar a propriedade das cotas ¢ a qualidade de
conddémino do FUNDO.

§ 2°- A cada Cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 3°- De acordo com o disposto no art. 2° da Lei n°® 8.668/93 e no art. 9° da Instrucao
CVM n° 472/08, o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.
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§ 4° - Depois (i) do registro das Cotas no mercado primario e secundario em sistema
da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), (ii) das Cotas estarem integralizadas e (iii)
do FUNDO estar devidamente constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas
poderdo negocia-las, observados o prazo e as condigdes previstos neste Regulamento
e os procedimentos internos da B3, em mercado de bolsa ou de balcdo organizado
administrado e operacionalizado pela B3.

§ 5° - Os cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das Cotas negociadas
no mercado secundario, as quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros adquirentes.

§ 6° - A aquisi¢@o das Cotas pelo investidor mediante operacdo realizada no mercado
secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia
aos termos e condigdes deste Regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as
disposicdes relativas a politica de investimento.

§ 7° - O titular de Cotas do FUNDO:

a) Nao podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos-Alvo, Outros Ativos e Ativos
Financeiros integrantes do patriménio do FUNDO;

b) Néo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imoveis e demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou da
ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigagdo de pagamento das Cotas que
subscrever; €

c) Esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§ 8 As Cotas do FUNDO somente poderdo ser negociadas em mercados
regulamentados:

L. quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM;

IL. quando distribuidas com esforcos restritos, observadas as restrigdes da norma
especifica; ou

III.  quando Cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociag@o em mercados
regulamentados.

§ 9°. Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as Cotas que ndo se
enquadrem nas hipoteses dos incisos I a III do § 8° deste art. 14, desde que sejam
previamente submetidas a registro de negociagdo, mediante apresentagdo de toda a
documentacao requerida pela regulamentagdo aplicavel.
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DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 14 - A ADMINISTRADORA, com vistas a constituicio do FUNDO, emitira para
oferta publica, o total de 9.000.000 (nove milhdes) de Cotas, no valor de R$ 100,00 (cem
reais) cada, no montante de R$ 900.000.000,00 (novecentos milhdes de reais), em 3 (trés)
séries cujo montante ¢ data de integralizag@o serdo definidos previamente a sua emissao
pela ADMINISTRADORA (“Primeira Emissdo”). O FUNDO podera utilizar os
recursos captados para aquisi¢do de Ativos-Alvo apds o encerramento da oferta de cada
série.

§ 1° - As Cotas da Primeira Emissdo serdo inteiramente integralizadas, no prazo definido
no respectivo boletim de subscricdo, em moeda corrente nacional ou na forma do § 2°
deste art. 14, pelo seu respectivo preco de emissdo, exceto se de outra forma deliberado
pela Assembleia Geral de Cotistas.

§ 2° - A critério da ADMINISTRADORA, ¢ observados os termos da aprovagao de cada
emissdo pela Assembleia Geral de Cotistas ou pela ADMINISTRADORA, conforme o
caso, nos termos deste Regulamento, podera ser admitida a integralizagdo de Cotas em
imodveis, bem como em direitos sobre bens imoveis, observado o previsto no art. 12 e seus
paragrafos da Instru¢do CVM n° 472/08, bem como a politica de investimentos do
FUNDO.

§ 3° - A integralizagdo de que trata o § 2° acima, devera ser feita com base em laudo de
avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugéo
CVM n° 472/08, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, exceto quando se tratar
da Primeira Emissao de Cotas, caso em que nio serd necessaria a aprovagdo do laudo em
Assembleia Geral de Cotistas.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 15 - As ofertas publicas de Cotas do FUNDO se dardo através de instituigdes
integrantes do sistema de distribui¢do do mercado de valores mobiliarios, nas condigdes
especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas (exceto na hipotese de emissdes
dentro do Capital Autorizado, conforme definido abaixo, e no caso da Primeira Emisséo
de Cotas do FUNDO) e no boletim de subscri¢éo.

§ 1° - No ato de subscri¢do das Cotas o subscritor assinara o boletim de subscricao, que
sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela institui¢do autorizada a processar a

subscri¢ao e integralizagdo das Cotas.

§ 2° - O prazo maximo para a subscri¢ao de todas as Cotas da respectiva emissio devera
respeitar a regulamentagao aplicavel a oferta que esteja em andamento.
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§ 3° - Durante a fase de oferta publica das Cotas do FUNDO, estara disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do respectivo prospecto de
oferta publica de Cotas do FUNDO, além de documento discriminando as despesas que
o investidor tenha que arcar com a subscri¢ao e distribui¢ao, devendo o investidor, quando
da subscri¢do das Cotas, assinar, para a respectiva oferta ptblica de Cotas, o boletim de
subscrigdo e o termo de adesdo e ciéncia de risco, para atestar que tomou ciéncia:

a) das disposi¢oes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto e a politica de investimento do FUNDO,

b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO,;
¢) do teor do prospecto do FUNDO, quando existente;
d) da politica de investimento descrita neste Regulamento; ¢

e) da possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo do FUNDO, e, neste
caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos.

§ 4° - No caso de ofertas conduzidas nos termos da Instru¢do CVM n° 476, de 16 de
janeiro de 2009, o investidor devera assinar também a declaragdo de investidor
profissional, que podera constar do respectivo termo de adesdo e ciéncia de risco, nos
termos da regulamentacdo em vigor, ¢ devera atestar estar ciente de que a oferta ndo foi
registrada na CVM e de que as Cotas estdo sujeitos as restrigdes de negociagao.

§ 5° - O FUNDO podera realizar oferta publica de emissdo de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, ou
ainda, da dispensa automatica do registro.

§ 6° - As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio
social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de sua
integralizag@o.

Art. 16 — Nao ha limitagdo a subscri¢do ou aquisicdo de cotas do FUNDO por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedores,
incorporadores, construtores, loteadores de solo, e socios de empreendimentos em que o
FUNDO tenha investido, isoladamente ou em conjunto com pessoas a eles ligadas, sem
prejuizo do detalhamento referente a tributacdo do FUNDO e do Cotista que constara
do material de divulgagdo da oferta e no prospecto, quando houver, ficando desde ja
ressalvado que:

I. Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDO, o mesmo
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passard a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, conforme previsto na Lei
n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999;

II. A propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das
Cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, por determinado cotista pessoa fisica, resultara na perda, por
referido cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribui¢do realizada pelo FUNDO, conforme disposto na
Lein® 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio sera responsavel, assim como nio
possui meios de evitar os impactos mencionados nos incisos I e II deste art. 16, e/ou
decorrentes de alterag@o na legislagao tributaria aplicavel ao FUNDQO, a seus cotistas e/ou
aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 17 — Encerrado o processo de distribuigdo da Primeira Emissdo de Cotas do
FUNDO, a ADMINISTRADORA podera, nos termos do inciso VIII do Art. 15 da
Instrugdo CVM 472/08, deliberar por realizar, com base em recomendacdo do
GESTOR, novas emissdes de Cotas do FUNDO, sem a necessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de
R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais) (“Capital Autorizado™), ja incluindo o valor
da Primeira Emissao, bem como os seus respectivos termos e condigdes, para atender
a politica de investimentos do FUNDO. Sem prejuizo da possibilidade de emissao de
novas Cotas pelo FUNDO, a critério da ADMINISTRADORA, com base recomendag&o
do GESTOR, ¢ observado o Capital Autorizado, o FUNDO podera realizar novas
emissdes de Cotas mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas. A
deliberacdo pela ADMINISTRADORA ou pela Assembleia Geral de Cotistas, conforme
o caso, acerca da emissdo de novas Cotas devera dispor sobre as caracteristicas da
emissdo, as condi¢des de subscri¢do das Cotas, direito de preferéncia dos cotistas ¢ a
destinacdo dos recursos provenientes da integralizagdo, observado que:

I. O valor de cada nova Cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista:
(1) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio
liquido contabil atualizado do FUNDO e o numero de Cotas ja emitidas; (ii) as
perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas ja
emitidas;

II.  Aos cotistas que ja tiverem subscrito e integralizado a totalidade de suas Cotas fica
assegurado, nas futuras emissoes de Cotas, o direito de preferéncia na subscri¢do de novas
Cotas, na propor¢cdo do numero de cotas integralizadas que possuirem, direito este
concedido para exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez) dias;
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III.  Nanovaemissdo de Cotas, os cotistas ndo poderdo ceder seu direito de preferéncia
a outros cotistas ou a terceiros;

IV.  As Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos
aos das Cotas ja existentes;

V.  As Cotas da nova emissdo poderdo ser integralizadas, em prazo definido no
boletim de subscrigdo, em moeda corrente nacional e/ou em bens iméveis ou direitos reais
sobre eles, observado o previsto na Instrugdo CVM n°® 472/08, o objeto ¢ a politica de
investimentos do FUNDO;

VL. E permitido que, nas novas emissdes de Cotas, seja admitida a realizagio de
distribuicdo parcial das Cotas representativas do patriménio do FUNDO, mediante o
cancelamento do saldo nédo colocado findo o prazo de distribuicdo, aplicando-se, no que
couber, as disposi¢des contidas nos arts. 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2013 (“Instru¢do CVM 400”);

VII. Caso o valor minimo atribuido na possibilidade de distribuigdo parcial ndo seja
alcancado, os recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente rateados entre os
subscritores da nova emissao de Cotas, nas propor¢des das Cotas integralizadas, acrescidos,
se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do FUNDO em fundos
de renda fixa realizadas no periodo;

VIII.  Nas emissdes de Cotas do FUNDO com integralizacdo a vista, caso o cotista deixe
de cumprir com as condi¢oes de integralizagdo constantes do boletim de subscrigao,
independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do art. 13, paragrafo
unico, da Lein® 8.668/93, (i) ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos moratorios
calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de
10% (dez por cento); (ii) deixard de fazer jus aos rendimentos do FUNDQO na proporgao
das Cotas por ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensagdo; e (iii) ndo
podera exercer seu direito de voto referente as Cotas ainda ndo integralizada;

1X. Verificada a mora do cotista poderd, ainda, a ADMINISTRADORA, a seu
exclusivo critério, conforme dispde o art. 13, paragrafo tinico, da Lei n® 8.668/93, promover
contra o cotista processo de execugdo para cobrar as importancias devidas, servindo o
boletim de subscricdo como titulo executivo extrajudicial, ou vender as cotas ndo
integralizadas a terceiros, mesmo depois de iniciada a cobranca judicial. O resultado
apurado com os encargos moratorios mencionados no item (i) do inciso VIII deste art. 17,
com a venda das Cotas de cotista inadimplente, bem como com as cessdes de que trata o
item (i) do inciso XI deste art. 17 revertera ao FUNDO e sera destinado prioritariamente ao
pagamento das parcelas do preco de aquisicdo do imdvel adquirido com os recursos
provenientes da respectiva parcela de integralizagdo objeto da inadimpléncia;
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Se o valor apurado com a venda a terceiros das Cotas nao integralizadas, deduzidas as
despesas incorridas com a operagdo, for inferior ao montante devido pelo cotista
inadimplente, fica a ADMINISTRADORA autorizada a proceder a venda das Cotas
caucionadas ao FUNDO de que trata o item (ii) do inciso XI deste art. 17, até o montante
do saldo da divida e com fundamento no art. 368 e seguintes do Codigo Civil, podera fazer
a compensagdo do débito em atraso com o crédito do cotista inadimplente;

X. Se a data de cumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas coincidir com um feriado
nacional, a data para o cumprimento efetivo da obrigagdo sera prorrogada para o proximo
dia util;

XI. E admitido que nas novas emissdes de Cotas por meio de oferta publica, a
deliberagao da Assembleia Geral de Cotistas, conforme aplicavel, disponha sobre a parcela
da nova emissdo que podera ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas
da nova emissdao no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data de publicagdo do
anuncio de inicio de distribuicao. Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade
minima de Cotas ou o montante minimo de recursos para os quais sera valida a oferta
publica, aplicando-se, no que couber, as disposi¢des contidas nos arts. 30 e 31 da Instrugéo
CVM 400; e

XII. A cada emissdo podera ser cobrado uma valor equivalente ao custo unitario de
distribuigdo, incidente sobre as Cotas objeto da oferta, que devera ser arcada pelos
investidores interessados em adquirir as cotas objeto de ofertas, a ser fixado a cada
emissdo de Cotas do FUNDO, de forma a arcar com os custos de distribui¢ao, incluindo,
(a) comissdes de coordenagdo e estruturacao, (b) comissdes de distribui¢do e colocagdo
de Cotas, (c¢) honorarios de advogados e prestadores de servigos externos, contratados
para atuagdo no ambito da oferta, (d) taxas aplicaveis para o registro da oferta de Cotas
na CVM, (e) taxas aplicaveis para a andlise, registro e distribui¢@o das cotas na B3, (f)
custos relacionados a publicidade das ofertas de Cotas, como gastos coma publicacao de
anuncios, apresenta¢des a potenciais investidores, viagens ¢ impressdo de documentos,
conforme o caso, (g) custos com registros em cartorio de registro de titulos e documentos
competente (h) outros custos relacionados as ofertas (“Custo Unitario de Distribuigao”),
o qual sera arcado pelos subscritores das Cotas no ambito da respectiva subscri¢cdo das
Cotas. Para todos os fins, a Primeira Emissdo ndo tera o Custo Unitario de Distribuigéo,
sendo os referidos custos arcados pelo FUNDO, na forma do artigo 57, IV abaixo.

Paragrafo Unico - A integralizagdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de
avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugéo
CVM n° 472/08, e aprovado pela Assembleia Geral de cotistas (exceto na primeira
distribui¢@o de Cotas), bem como deve ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses
contados da data da subscri¢do das respectivas Cotas, exceto na Primeira Emissdo.

DA TAXA DE INGRESSO
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Art. 18 - Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas nos mercados
primario ou secundario.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 19 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do art. 31
do presente Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no respectivo exercicio social findo.

§ 1°- O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O
resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos Cotistas, mensalmente,
sempre até o 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo FUNDQO, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacdo sera pago em até
10 (dez) dias tteis apos o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo
ser utilizado pela ADMINISTRADORA para reinvestimento em Ativos, ou composicao
ou recomposicao da Reserva de Contingéncia mencionada neste Regulamento, e desde
que respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

§ 2° - Entende-se por lucro do FUNDO, o produto decorrente do recebimento: (i) dos
aluguéis dos Ativos-Alvo, (ii) de rendimentos dos Ativos-Alvo, (iii) de eventuais
rendimentos oriundos de aplicagdes financeiras em ativos de renda fixa, deduzidos (iv) o
valor do pagamento da prestagdo relativa ao Ativos-Alvo adquiridos, (v) a Reserva de
Contingéncia a seguir definida, e (vi) as demais despesas previstas neste Regulamento
para a manuten¢do do FUNDO nio cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da
respectiva emissdo das Cotas, tudo em conformidade com o disposto na Instrug¢do CVM
n° 516, de 29 de dezembro de 2011 ("Instru¢do CVM n® 516/11").

§ 3° - Para arcar com as despesas extraordindrias dos Ativos, se houver, podera ser
constituida, uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por
despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos
Ativos do FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de
fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, e os rendimentos
decorrentes desta aplicac@o capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

§ 4° - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1% (um por cento) do
total dos Ativos parte da carteira do FUNDO. Para sua constitui¢cdo ou reposicdo, caso
sejam utilizados os recursos existentes na mencionada Reserva de Contingéncia, sera
procedida a retengdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo
critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.
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§ 5°- O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.

DA ADMINISTRACAOQ

Art. 20 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do
FUNDO, cabendo-lhe inclusive abrir e movimentar contas bancérias, adquirir, alienar,
locar, arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do
patriménio do FUNDO, podendo transigir ¢ praticar todos os atos necessarios a
administracdo do FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela
legislag@o em vigor e demais disposicdes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste art. 20 s@o outorgados a ADMINISTRADORA pelos
cotistas do FUNDQO, outorga esta que se considerard expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo cotista no boletim de subscri¢do e/ou no termo de adesao a este
Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir Cotas do FUNDO no mercado
secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas
fungdes o cuidado que toda entidade profissional ativa ¢ proba costuma empregar na
administra¢do de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao FUNDO
€ manter reserva sobre seus negocios.

§ 3°- A ADMINISTRADORA serd, nos termos e condi¢des previstas na Lei n® 8.668/93,
a proprietaria fiduciaria dos bens imoveis adquiridos pelo FUNDO, administrando e
dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo ou neste
Regulamento.

Art. 21 - Para o exercicio de suas atribui¢des a ADMINISTRADORA podera contratar,
as expensas do FUNDO:

I.  Instituicdo responsavel pela distribui¢cdo de cotas;

II. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA ¢ 0 GESTOR do FUNDO em suas atividades de analise, selegdo
e avaliagdo de empreendimentos imobilidrios e demais Ativos integrantes ou que possam
vir a integrar a carteira do FUNDO;

III. Empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos dos Ativos-

Alvo integrantes do patriménio do FUNDO, a exploracdo do direito de superficie,
monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imoveis e
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consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para
fins de monitoramento; e

IV. Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os servigos a que se referem os incisos I, II e IIT deste artigo podem
ser prestados pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em
qualquer dos casos, devidamente habilitados.

Art. 22 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servigos,
seja prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou
indiretamente:

L Manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

II. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

III.  Escrituragdo de cotas;

IV. Custddia de ativos financeiros;

V. Auditoria independente; e

VI. Gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos
imodveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete
exclusivamente 3 ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens
do FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratagdo do servico de custédia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do FUNDO, desde que tais
ativos estejam admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3°- A ADMINISTRADORA contratou o GESTOR para prestar os servigos de gestdo
da carteira do FUNDO, incluindo os Ativos ¢ os valores mobiliarios em que o FUNDO
invista.

§ 4° - E vedado 8 ADMINISTRADORA, ao GESTOR e a consultor especializado o
exercicio da fungdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO.
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§ 5° - A contratag@o de partes relacionadas 8 ADMINISTRADORA, ao GESTOR ou a
consultor especializado do FUNDO para o exercicio da fun¢do de formador de mercado
deve ser submetida a aprovagdo prévia da Assembleia Geral de cotistas nos termos da
regulamentacdo em vigor.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA E DO
GESTOR

Art. 23 - Sem prejuizo das demais obrigacdes e responsabilidades previstas neste
Regulamento e na legislagdo e regulamentagdo aplicaveis, constituem obrigagdes e
responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

I. Selecionar, mediante recomendag¢dao do GESTOR, os bens e direitos que comporao o
patriménio do FUNDO, de acordo com a politica de investimento prevista neste
Regulamento;

1L Providenciar a averbagdo, junto aos Cartorios de Registro de Imodveis
competentes, das restrigdes dispostas no art. 7° da Lei n°® 8.668/93, fazendo constar nas
matriculas dos bens imoveis integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos
imobilidrios: a) ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA; b) nio respondem direta
ou indiretamente por qualquer obrigagdo da ADMINISTRADORA; ¢) ndo compdem a
lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial; d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da
ADMINISTRADORA; ¢) ndo s@o passiveis de execucdo por quaisquer credores da
ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser; f) ndo podem ser objeto
de constitui¢ao de Onus reais;

III. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos cotistas
e de transferéncia de cotas; b) os livros de atas e de presencga das Assembleias Gerais; c)
a documentag@o relativa aos imoveis e as operagoes do FUNDO); d) os registros contabeis
referentes as operagdes e ao patrimdnio do FUNDQ; e) o arquivo dos relatérios do auditor
independente, e, quando for o caso, dos prestadores de servigos do FUNDO e dos
representantes de cotistas.

IV. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugao
da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VI. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicao de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;
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VII. Manter custodiados em institui¢do prestadora de servigos de custodia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do
FUNDO;

VIII. No caso de ser informado sobre a instauragao de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagéo referida no inciso III até o término do procedimento.

IX. Dar cumprimento aos deveres de informagao previstos no Capitulo VII da Instrugéo
CVM n° 472/08 e neste Regulamento;

X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

XI. Observar as disposi¢des constantes neste Regulamento e nos prospectos do FUNDO,
quando aplicavel, bem como as delibera¢des da Assembleia Geral de Cotistas;

XII. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servig¢os prestados pelo GESTOR e por terceiros € o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade;

XIII. Exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo
ao FUNDO e¢ aos cotistas, nos termos da legislagdo aplicavel;

XIV. Realizar amortizagdes de Cotas e/ou distribuigdes de rendimentos, conforme venha
a ser deliberado pelo GESTOR,;

XI. Constituir eventual Reserva de Contingéncias, conforme venha a ser solicitado pelo
GESTOR;

XVI. Contratar formador de mercado para o FUNDO, caso venha a ser solicitado pelo
GESTOR ou venha a ser aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas;

XVII. Representar o FUNDO em juizo e fora dele e praticar todos os atos necessarios a
administracdo da carteira do FUNDO;

XVIIIL. Firmar, em nome do FUNDQO, se for o caso, acordos de investimentos em Ativos-
Alvo de que o FUNDO participe, bem como os contratos, boletins de subscrigdo,
compromissos de investimento ou quaisquer outros documentos, acordos ou ajustes

providenciados pelo GESTOR;

XIX. Transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
decorréncia de sua condi¢do de ADMINISTRADOR;
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XX. Agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na
defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os
atos necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente, respondendo por
quaisquer infragdes ou irregularidades que venham a ser cometidas no exercicio de
suas fun¢des no FUNDO;

XXI. Administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem onera-lo com
despesas ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel;

XXII. Divulgar, ampla e imediatamente, as demonstracdes contabeis e demais
informagdes do FUNDO, qualquer ato ou fato relevante relativo ao FUNDO ou a suas
operagdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso a informagdes
que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas
do FUNDO, sendo-lhe vedado valer-se da informagao para obter, para si ou para outrem,
vantagem mediante compra ou venda das Cotas do FUNDO;

XXIII. Zelar para que a violagdo do disposto neste artigo ndo possa ocorrer através de
subordinados ou terceiros de sua confianca;

XXIV. Exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes
do patriménio do FUNDO, inclusive o de a¢des, recursos e excegoes;

XXV. Abrir e movimentar contas bancarias, adquirir e alienar livremente titulos
pertencentes ao FUNDO, transigir;

XXVI. Solicitar, se for o caso, a admissdo & negociagdo em mercado organizado das
Cotas do FUNDO;

XXVII.  Deliberar sobre a emissao de novas Cotas, observados os limites e condigdes
estabelecidos neste Regulamento;

XXVII. Manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo
de 5 (cinco) anos contados de sua divulgagdo, ou prazo superior por determinacdo
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e
informagdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela Instrugdo da CVM n° 472/08, bem
como indicagdo dos enderecos para correspondéncia fisica e correio eletronico (e-
mail) em que podem ser obtidas as informagdes e documentos relativas ao FUNDO;
e

XXIX. Evitar praticas que possam ferir a relagdo fiduciaria mantida com os cotistas
do FUNDO.

§ 1°- O FUNDO néo participard das assembleias de detentores de titulos integrantes da
carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades
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nas quais detenha participagdo ou de condominios de imdveis integrantes do seu
patrimoénio.

§ 2°- Nao obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA acompanhara todas as
pautas das referidas assembleias e, caso considere, em funcdo da politica de investimento
do FUNDO, relevante o tema a ser discutido € votado, a ADMINISTRADORA, em
nome do FUNDO, podera comparecer e exercer o direito de voto. As decisdes da
ADMINISTRADORA quanto ao exercicio de direito de voto serdo tomadas de
forma diligente, como regra de boa governanca, mediante a observancia da politica
de voto da ADMINISTRADORA, com o objetivo de preservar os interesses do
FUNDO, nos termos da regulamentag@o aplicavel as atividades de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios.

§ 3°- A ADMINISTRADORA podera delegar ao GESTOR do FUNDO o poder de voto
referido no paragrafo anterior.

Art. 24 - Sem prejuizo das demais obrigacdes e responsabilidades previstas neste
Regulamento e na legislacdo e regulamentagdo aplicaveis, constituem obrigacdes e
responsabilidades do GESTOR do FUNDO, o qual foi contratado pela
ADMINISTRADORA consoante o disposto na Instru¢gdo CVM n° 472/08:

I. Identificar, selecionar, avaliar, desenvolver projetos e propostas de investimento,
reinvestimento e desinvestimento para o FUNDO em Ativos, inclusive com a elaboragio
de analises econdmico financeiras, se for o caso;

II. Adquirir, alienar, permutar e transferir os Ativos, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Regulamento;

III. Celebrar os contratos, negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execucdo da politica de investimento do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO;

IV. Empregar nas atividades de gestdo da carteira a diligéncia exigida pelas
circunstancias, praticando todos os atos necessarios ao fiel cumprimento da politica de
investimento do FUNDO;

V. Orientar o FUNDO com relagdo a aquisi¢ao, alienag@o, permuta e transferéncia dos
Ativos-Alvo;

VI. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos-Alvo do
FUNDQO, fiscalizando os servigos prestados por terceiros, que eventualmente venham a

ser contratados;

VII. Transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
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decorréncia de sua condi¢ao de GESTOR;

VIII. Monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizagdo das Cotas e a
evolugdo do valor do patriménio do FUNDO;

IX. Solicitar a ADMINISTRADORA a constituicio de eventual Reserva de
Contingéncias;

X. Monitorar os investimentos realizados direta ou indiretamente pelo FUNDO;

XI. Encaminhar ao ADMINISTRADOR as informagdes necessarias para que este possa
acompanhar o cumprimento dos limites de concentragcdo do FUNDO;

XI.  Implementar, quando aplicavel, benfeitorias visando a manuten¢do do valor dos
Ativos-Alvo integrantes do patriménio do FUNDO;

XII. Desempenhar os servigos de gestdo discricionaria, exclusivamente, dos Outros
Ativos integrantes do patriménio do Fundo e atividades relacionadas a esse servico,
conforme o estabelecido na politica de investimento.

XIII. Observadas as obrigacdes dos demais prestadores de servicos do FUNDO
estabelecidos na regulamenta¢do em vigor e/ou no presente Regulamento e sem
prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Regulamento cabera ao GESTOR:

a) recomendar & ADMINISTRADORA os Ativos que compordo o
patrimonio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista
neste Regulamento;

b) realizar a prospecc¢ao e originagdo dos Ativos-Alvo;

c) recomendar 3 ADMINISTRADORA proposta para novas emissdes de
Cotas do Fundo inclusive dentro do Capital Autorizado; e

XIV. quando for o caso e se aplicavel, exercer o direito de voto nas matérias
apresentadas para aprovagado dos titulares dos Ativos do FUNDO.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 25 - E vedado 8 ADMINISTRADORA e ao GESTOR, no exercicio de suas
atividades como gestor do patriménio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do
mesmo:

I. Receber deposito em sua conta corrente;
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II. Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito
sob qualquer modalidade;

III. Contrair ou efetuar empréstimo;

IV. Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagdes praticadas pelo FUNDO;

V. Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. Aplicar recursos na aquisi¢do de cotas do proprio FUNDO;

VII. Vender a prestagdo cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacdo via chamada de capital,;

VIII. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. Sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instrug¢do CVM n° 472/08 e ressalvada a
hipétese de aprovagdo em assembleia geral, realizar operagdes do FUNDO quando
caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, entre 0 FUNDO ¢ o0 GESTOR, entre 0o FUNDO ¢ os cotistas
mencionados no § 3° do art. 35 da Instrucdo CVM n° 472/08, entre o FUNDO ¢ o
representante de cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. Realizar opera¢des com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo
previstas na Instru¢do CVM n° 472/08;

XII. Realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢des publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversido de debéntures em agdes, de exercicio
de bonus de subscri¢do e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizacao;

XIII. Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢ao seja sempre,
no maximo, o valor do patrimoénio liquido do FUNDO;

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.
§ 1° - A vedagdo prevista no inciso X acima ndo impede a aquisi¢do, pela

ADMINISTRADORA ou pelo GESTOR, de imoveis sobre os quais tenham sido
constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO, desde
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que tais 6nus reais ja tenham sido extintos e/ou cancelados no momento da aquisi¢ao pelo
FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes
proprias.

§ 3° - As disposig¢des previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas

que detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do
patriménio do FUNDO.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 26 - A ADMINISTRADORA recebera por seus servicos uma taxa de administragao
(“Taxa de Administra¢@o”), composta da seguinte forma:

(a) pelos servigos de gestdo, sera devido o montante de 1,35% (um inteiro e trinta e
cinco décimos por cento) a razdo de 1/12 avos, calculada sobre o valor contabil
do patrimdnio liquido do FUNDO, ou, caso as cotas do FUNDO tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderag@o que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO,
como por exemplo, o IFIX, o referido percentual incidira sobre o valor de mercado
do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das
cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneragdo
(“Valor de Mercado do FUNDO”), que devera ser pago diretamente a
GESTORA;

(b) pelos servigos de administragdo e escrituracdo, a ADMINISTRADORA fari jus
a uma remuneragdo conforme tabela descrita abaixo, a incidir sobre o valor
contabil do patrimdnio liquido total do FUNDO, ou sobre o Valor de Mercado do
FUNDO, caso a parcela do item (a), acima, seja cobrada da mesma maneira,
sendo, contudo, devido um valor minimo de R$ 30.000,00 (trinta mil reais)
mensais, sempre corrigido anualmente pela variagdo do IGP-M:

Valor contabil do patriménio liquido do FUNDO ou Taxa
Valor de Mercado do FUNDO

Até R$ 500.000.000,00 0,25%

De R$ 500.000.000,01 até R$ 1.000.000.000,00 0,20%

Acima de R$ 1.000.000.000,00 0,15%
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(c) Os percentuais informados no item (b), acima, incidirdo sempre sobre o valor total
do patriménio liquido do FUNDO (ou sobre o Valor de Mercado do FUNDO,
conforme o caso) e ndo sobre cada uma das faixas informadas. Assim, se, por
exemplo, o patrimonio liquido do FUNDO for de R$ 700.000.000,00 (setecentos
milhdes e reais), sera devida a taxa de 0,20%, e assim por diante; e

(d) A ADMINISTRADORA fara jus, ainda, a uma taxa de estruturacdo de RS$
50.000,00 (cinquenta mil reais), a ser paga pelo FUNDO na primeira data de
integralizag@o das cotas da Primeira Emissdo.

§1° - A Taxa de Administragio compreende as remuneragdes devidas a
ADMINISTRADORA ¢ ao GESTOR e serd calculada mensalmente por periodo
vencido e quitada até o 5° (quinto) dia 1til do més subsequente a0 més em que 0s servigos
forem prestados.

§ 2°- A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 27 - A ADMINISTRADORA ou o0 GESTOR serdo substituidos nos casos de sua
destituicdo pela Assembleia Geral, de sua renuncia e de seu descredenciamento, nos
termos previstos na Instrugdo CVM n° 472/08, assim como na hipotese de sua dissolucdo,
liquidag@o extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipoteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, ficara a
ADMINISTRADORA ou o GESTOR, conforme o caso, obrigado a:

a) Convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu sucessor ou
deliberar sobre a liquidacio do FUNDO, a qual deverd ser efetuada pela
ADMINISTRADORA, ainda que apés sua rentincia; e

b) No caso da ADMINISTRADORA, permanecer no exercicio de suas funcdes até ser
averbada, no cartério de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens imoveis
e direitos integrantes do patriménio do fundo, a ata da assembleia geral que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente
aprovada pela CVM e registrada em Cartorio de Titulos e Documentos.

§ 2° E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, caso a ADMINISTRADORA

ndo convoque a Assembleia Geral de Cotistas de que trata o § 1°, alinea a, no prazo de 10
(dez) dias contados da rentincia ou descredenciamento.
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§ 3° No caso de liquidagdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, contados da
data de publica¢do, no Didrio Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢do de novo administrador e a liquidagdo ou
nao do FUNDO.

§ 4° Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patriménio
do FUNDO, até ser procedida a averbagdo referida no § 1°, inciso II.

§ 5° Aplica-se o disposto no §1°, inciso II, mesmo quando a assembleia geral deliberar a
liquidagdo do FUNDO em consequéncia da rentincia, da destituicdo ou da liquidagdo
extrajudicial do administrador, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidacdo do FUNDO.

§ 6° Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) dias uteis contados da publicacdo no Didrio Oficial do ato que decretar a
liquidagdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara uma instituicdo para
processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 7° Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeicdo ao regime de liquidacao
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador, , constitui documento habil para averbagdo, no Cartério de Registro de
Imoveis, da sucessdo da propriedade fiducidria dos bens imdveis integrantes do
patriménio do FUNDO.

§ 8° A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imodvel integrante de patrimonio de FII
ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral de Cotistas que destituir a ADMINISTRADORA ou o
GESTOR devera, no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidacdo
do FUNDO.

Art. 28 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidag@o judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 29 - A ADMINISTRADORA prestard aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e
ao mercado em que as Cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informagdes obrigatdrias exigidas pela Instrugdo CVM n°® 472/08.

27

115



1° RTD-RJ Protocolo 1917251 Selo ECWR20839-BAC. RJ,29/01/2019
N° de controle: 0a65e6597ccc04ee6b3c7e53782b100f

Art. 30 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o correio eletrdnico
(e-mail) uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os
cotistas, inclusive para convocacdo de Assembleias Gerais de Cotistas e procedimentos
de consulta formal.

Paragrafo Unico — O envio de informagdes por correio eletronico (e-mail) prevista no
caput dependera de autorizagdo do cotista do FUNDO.

Art. 31 - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alterag@o que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego de
correio eletronico (e-mail) previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de
qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou ainda,
da impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informacdes
de cadastro desatualizadas.

Art. 32 - O correio eletronico (e-mail) igualmente serd uma forma de correspondéncia
valida entre a ADMINISTRADORA ¢ a CVM.

DOS CONFLITO DE INTERESSES

Art. 33 Os atos que caracterizem conflito de interesses, assim entendidos como aqueles
assim definidos nos termos dos arts. 31-A, § 2°, 34 ¢ 35, IX da Instrugdo CVM n° 472/08,
dependem de aprovag@o prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas,
a ser convocada na forma prevista neste Regulamento.

§ 1° - Nao podera votar nas Assembleias Gerais de Cotistas o Cotista que esteja em
situacdo que configure conflito de interesses.

§ 2° A restrigdo prevista no paragrafo acima aplica-se apenas as matérias que envolvam
a situacdo de conflito de interesses em questao.

DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Art. 34 - Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

I.  Demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

II. Alteragdo do regulamento, inclusive a alteragdo do objeto e da politica de
investimentos do FUNDO;

III. Destitui¢@o ou substituicdo da ADMINISTRADORA ou do GESTOR e escolha do
respectivo substituto;

IV. Emissao de novas cotas, salvo no caso da emissdo de cotas que integrem o Capital
Autorizado até o limite deste;

V. Fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagao do FUNDO;
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VI. Dissolugdo e liquidacdo do FUNDQO, naquilo que nao estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII. Definigdo ou alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagio;
VIII. Apreciacdo do laudo de avaliag@o de bens e direitos utilizados na integralizacao de
cotas do FUNDO;

IX. Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixa¢do de sua remuneragéo, se
houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades;

X.  Alteragao do prazo de duragdo do FUNDO;

XI. Aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
arts. 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM n° 472/08; e

XII. Alteragdes na Taxa de Administragao.

§ 1°- A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias
previstas no inciso I deste art. 34 devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte)
dias apds o término do exercicio social.

§ 2° - A Assembleia Geral de Cotistas referida no § 1° acima somente pode ser realizada
no minimo 30 (trinta) dias apods estarem disponiveis aos cotistas as demonstragdes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os cotistas podera
dispensar a observancia do prazo estabelecido no § 2° acima, desde que o faga por
unanimidade.

§ 4° - Nao obstante o disposto no caput o Regulamento podera ser alterado pela
ADMINISTRADORA, independentemente de qualquer aprovacao da Assembleia Geral
de Cotistas, sempre que (i) tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de
atender exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados
organizados onde as Cotas sejam admitidas a negociagao, ou de entidade autorreguladora,
de adequagdo a normas legais ou regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da
atualizacdo dos dados cadastrais da ADMINISTRADORA ou dos prestadores de
servicos do FUNDO, tais como alteracdo na razdo social, endereco, pagina na rede
mundial de computadores e telefone; e (iii) envolver redugdo das taxas de administragdo,
de custddia ou de performance, devendo ser providenciada pela ADMINISTRADORA,
no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagao aos cotistas.

Art. 35 - Compete 3 ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral de Cotistas,
respeitados os seguintes prazos:

L No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e
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II. No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§ 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera
dirigida 8 ADMINISTRADORA, que deverd, no prazo méaximo de 30 (trinta) dias
contados do recebimento, realizar a convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas as
expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada
deliberar em contrario.

§ 2° Para efeito do disposto no caput, admite-se que a segunda convocagao da Assembleia
Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira
convocagdo, 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 convocagao.

Art. 36 - A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia encaminhada a cada cotista por meio de correio eletronico (e-mail) ou
de correspondéncia fisica, e disponibilizada na pagina da ADMINISTRADORA na rede
mundial de computadores, observadas as seguintes disposigdes:

L Da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a assembleia;

II. A convocacdo de Assembleia Geral de Cotistas devera enumerar, expressamente,
na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica
de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo em Assembleia Geral de
Cotistas; e

III. O aviso de convocagdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da assembleia.

§ 1° - A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenga de pelo menos 1 (um)
Cotista.

§ 2°- A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocagao,
todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

a) Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da assembleia;

b) No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e
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¢) Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociagao.

§ 3° - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDQO, os cotistas que detenham,
no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s)
de cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a
ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral
Ordinéria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art.
19-A da Instru¢do CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados
da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocagdes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no art. 32, §1°, no art. 33, § 3° e no art. 38, § 2° deste Regulamento,
sera considerado pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas
na data de convocagdo da Assembleia.

Art. 37 - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 38 - Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas por
votos dos cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos cotistas presentes,
correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas
as hipdteses de quorum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples
entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a
metade das cotas representadas na Assembleia Geral de Cotistas (“Maioria Simples™).

§ 1° - Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo
metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até¢ 100 (cem) cotistas (“Quérum
Qualificado™), as deliberacdes relativas as seguintes matérias: (i) alteragdo deste
Regulamento, inclusive a alteragdo do objeto e da politica de investimentos do FUNDO;
(i1) destituigdo ou substitui¢do da ADMINISTRADORA ou do GESTOR ¢ a escolha de
respectivo substituto; (iii) fusdo, incorporagdo, cisdo ou transformagdo do FUNDO; (iv)
dissolu¢do e liquidagdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento; (v) apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados para
integralizagdo de Cotas do FUNDO; (vi)aprovagdo dos atos que configurem potencial
conflito de interesses nos termos dos arts. 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM n°
472/08; e (vii) alteragdes na Taxa de Administragao.
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§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual serd o
percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quoérum
Qualificado.

Art. 39 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os cotistas inscritos no
registro de cotistas na data da convocac@o da Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 40 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral de Cotistas os
representantes legais dos cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos
de um ano.

Art. 41 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos cotistas um pedido de
procuracao, mediante correspondéncia fisica ou correio eletronico (e-mail), ou antiincio
publicado.

§ 1° - O pedido de procuracdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista
o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou com indicagdo de outro
procurador para o exercicio deste voto; ¢) ser dirigido a todos os cotistas.

§ 2° - E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio
pedido de procuracdo de que trata o art. 23 da Instrugdo CVM n° 472/08 aos demais
cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do
cotista signatario do pedido; e b) cdpia dos documentos que comprovem que o signatario
tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por
representantes.

§ 3° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para
outorga de procuracdo em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias uteis, contados
da data da solicitagdo.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 42 - As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante
processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em
carta, telegrama, correio eletrénico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela
ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscri¢do ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo
cotista e encaminhado 8 ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada em até
30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos arts. 19, 19-A e 41, 1
e Il da Instrugdo CVM n° 472/08.
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§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto

§2° - Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:
a) Sua ADMINISTRADORA ou seu GESTOR;
b) Os sécios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do GESTOR;

¢) Empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao gestor, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) Os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

e) O cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patriménio do FUNDO; e

f) O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.
§3° - Nio se aplica a vedagao prevista no §2° acima quando:

a) Os unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nas alineas “a” a “f” de
tal paragrafo;

b) Houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procura¢do que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou

¢) Todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para
a integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o § 6° do art. 8° da Lei 6.404/76, conforme o § 2° do art. 12 da Instrugdo CVM
n°® 472/08.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 43 - O FUNDO podera ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral de Cotistas, com prazos de mandato de 1 (um) ano,
observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos
cotistas, observado os seguintes requisitos:

1. Ser cotista do FUNDO;
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II. Nao exercer cargo ou funcdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum (sendo que o termo “controle” deve ser
entendido conforme a defini¢do do art. 116 da Lei n® 6.404/76), ou prestar-lhes assessoria
de qualquer natureza;

III. Ndo exercer cargo ou func¢do na sociedade empreendedora dos imoéveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. Néo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

V. Nio estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. Nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo
temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA ¢
aos cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de

exercer a sua funcao.

§ 2° - A eleigdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) cotistas; ou

b) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
até 100 (cem) cotistas.

§ 3° - Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado,
a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDQO, permitida a reeleigdo.

§ 4° - A fung¢@o de representante dos cotistas ¢ indelegavel.
§ 5° - Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO for convocada para eleger
representantes de cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do art. 33, § 4° deste

Regulamento as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s):

a) Declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 26 da
Instrugdo CVM n° 472/08; e
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b) Nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formagao académica, quantidade de cotas
do FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos,
relagdo de outros fundos de investimento imobilidrio em que exerce a fungido de
representante de cotista e a data de eleig¢do e de término do mandato, descri¢do de eventual
condenagdo criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas penas
aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM n° 472/08.

Art. 44 - Compete ao representante dos cotistas:

I. Fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

II. Emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissdo de novas cotas — exceto
se aprovada nos termos do inciso VIII do art. 30 da Instrug¢do CVM n° 472/08,
transformacao, incorporagao, fusdo ou cisdo do FUNDO;

III. Denunciar 8 ADMINISTRADORA e, se este nao tomar as providéncias necessarias
para a protecdo dos interesses do FUNDQO, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros,

fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao FUNDO;

IV. Analisar, ao menos trimestralmente, as informag¢des financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. Examinar as demonstracdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas
opinar;

VI. Elaborar relatério que contenha, no minimo:
a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagdo da quantidade de cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos
representantes de cotistas;

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do fundo e o formulario cujo contetido
reflita o Anexo 39-V da Instru¢do CVM n° 472/08, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberagdo em

Assembleia Geral de Cotistas;

VII. Exercer essas atribui¢des durante a liquidacdo do FUNDO; e

35

123



1° RTD-RJ Protocolo 1917251 Selo ECWR20839-BAC. RJ,29/01/2019
N° de controle: 0a65e6597ccc04eebb3c7e53782b100f

VIIIL. Fornecer 8 ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacdes que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n°
472/08.

§ 1° - A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a
colocar a disposi¢do dos representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias)
dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstragdes financeiras e o
formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI deste art. 44.

§ 2° - Os representantes de cotistas podem solicitar 8 ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungdo fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres ¢ opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados a
ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstra¢des financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste
art. 44 e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a
ADMINISTRADORA proceda a divulgagdo nos termos dos arts. 40 e 42 da Instrugdo
CVM n° 472/08.

Art. 45 - Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos
representantes de cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas
do FUNDO, independentemente de publicaco e ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.

Art. 46 - Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da ADMINISTRADORA
nos termos do art. 33 da Instru¢do CVM n° 472/08.

Art. 47 - Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse
do FUNDO.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 48 - O FUNDO tera escrituragdo contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 49 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do
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cumprimento  das  disposigdes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

§ 2° - Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente
entre o valor do patrimoénio liquido contdbil atualizado do FUNDO e o numero de cotas

emitidas.

Art. 50 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituragdo, elaboracdo, remessa ¢
publicidade de demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAQ, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 51 - No caso de dissolugdo ou liquidagdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO sera
partilhado aos cotistas na propor¢ao de suas Cotas, apds a alienagdo dos Ativos do
FUNDO ¢ do pagamento de todas as dividas e despesas do FUNDQO, observado o
disposto na Instrucdo CVM n° 472/08.

Art. 52 - Na hipdtese de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo
o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva
liquidagdo do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagao pertinente, bem como quanto a
existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 53 - Apés a amortizagdo total das Cotas do FUNDO e a partilha dos Ativos, a
ADMINISTRADORA deverd promover o cancelamento do registro do FUNDO,
mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentacao:

L O termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha

deliberado a liquidacdo do FUNDO, quando for o caso.

II. A demonstracdo de movimentagdo de patrimonio do FUNDO acompanhada do
parecer do auditor independente.

III. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Art. 54 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda
de ativos para redugdo do seu patrimonio ou sua liquidacao.
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Art. 55 - A amortizagdo parcial das cotas para redu¢ao do patriménio do FUNDO
implicara na manutengao da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo,
com a consequente redugdo do seu valor na propor¢do da diminui¢do do patriménio
representado pelo ativo alienado.

Art. 56 - Caso o FUNDO efetue amortizagdo de capital os cotistas deverdo encaminhar
copia do boletim de subscricdo ou as respectivas notas de negociagdo das cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatorios do custo de aquisigdo de suas cotas.
Os cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizagdo
sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

DOS ENCARGOS DO FUNDO

Art. 57 - Constituem encargos do FUNDO:

I — a Taxa de Administragao;

IT — taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do FUNDO;

IIT — gastos com correspondéncia, impressao, expedicdo e publicacdo de relatorios e
outros expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicagdes aos
cotistas previstas neste Regulamento ou na Instru¢do CVM n° 478/08;

IV — gastos da distribui¢do primaria de Cotas, bem como com seu registro para
negociagdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

V — honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do FUNDO;

VI - comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FUNDO, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu
patrimonio;

VII — honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que
lhe seja eventualmente imposta;

VIII — honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, Il e IV
do art. 31 da Instrugdo CVM n°® 472/08,;

IX — gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO,
bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que néo
decorra diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio de suas
fungdes;
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X — gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformacido ou
liquidagdo do FUNDO e realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

XI — taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do FUNDO;

XII — gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias previstas na
regulamentacdo e legislagdo vigente, incluindo, mas ndo se limitando, as avaliagdes
previstas na Instru¢do CVM n°® 516/11;

XIII — gastos necessarios @ manutengo, conservagdo e reparos de imoveis integrantes do
patriménio do FUNDO;

XIV — taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso;
XV — despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XVI — honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrugéo
CVM n° 472/08.

§ 1° Quaisquer despesas nio expressamente previstas como encargos do FUNDO devem
correr por conta da ADMINISTRADORA.

§ 2° A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administraggo
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados.

§ 3° Caso o somatorio das parcelas a que se refere o § 2° exceda o montante total da Taxa
de Administragdo fixada neste Regulamento, correra as expensas da
ADMINISTRADORA o pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

§ 4° Os encargos previstos no inciso IV do caput em relagdo as ofertas primarias de
distribui¢do de Cotas podem arcados pela ADMINISTRADORA ou pelos subscritores
de novas Cotas no ambito de tais ofertas, observadas as condi¢des deliberadas pela
Assembleia Geral de Cotistas ou pela ADMINISTRADORA, conforme o caso, para
cada respectiva oferta.

ATOS E FATOS RELEVANTES

Art. 58 — Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar, direta ou indiretamente, as
decisdes de investimento no FUNDO serdo imediatamente divulgados ao mercado pela
ADMINISTRADORA, nos termos da regulamentagéo em vigor.

DOS RISCOS

Art. 59 — O FUNDO esta sujeito a riscos, que podem gerar depreciagdo dos ativos e
perdas para os cotistas. Assim, os investimentos do FUNDO, por sua propria natureza,
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estardo sempre sujeitos, inclusive, mas nao se limitando, a variagdes de riscos de crédito
de modo geral, riscos inerentes ao setor imobiliario e de condi¢des de mercado, bem
como riscos relacionados aos emitentes dos Ativos integrantes da carteira, conforme
aplicavel, ndo podendo a ADMINISTRADORA e/ou 0 GESTOR, em hipétese alguma,
serem responsabilizadas por qualquer eventual depreciacdo dos Ativos da carteira ou por
eventuais prejuizos sofridos pelos cotistas.

Art. 60 - De acordo com a legislagdo em vigor, os Cotistas respondem por eventual
patrimonio liquido negativo do FUNDQO, obrigando-se, caso necessario, por
consequentes aportes adicionais de recursos.

Art. 61 - As aplicagdes realizadas no FUNDO ndo contam com garantia da
ADMINISTRADORA, do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

Art. 62 - Antes de tomar uma decisdo de investimento no FUNDO, os potenciais
investidores devem considerar cuidadosamente, a luz de sua propria situagao financeira e
de seus objetivos de investimento, todas as informagdes disponiveis neste Regulamento,
no Formulario de Informagdes Complementares e, em particular, avaliar os fatores de
risco descritos a seguir.

L RISCOS DE MERCADO - existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes de
mercado, nacionais ¢ internacionais, que afetam pregos, taxas de juros, agios,
desagios e volatilidades dos Ativos do FUNDO, entre outros fatores, com
consequentes oscilagdes do valor das Cotas do FUNDO, podendo resultar em
ganhos ou perdas para os Cotistas.

1L RISCO SISTEMICO - O prego dos Ativos sofre variagdes em fungdo do
comportamento da economia, sendo afetados por condicdes econdmicas
nacionais, internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias
de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, moratorias,
alteragdes da politica monetaria, podendo, eventualmente, causar perdas aos
cotistas. Esses fatores podem implicar desaquecimento de determinados setores
da economia.

IMI.  RISCOS DE NAO REALIZACAO DO INVESTIMENTO - Nao ha garantias de que
os investimentos pretendidos pelo FUNDO estejam disponiveis no momento ¢ em
quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua politica de
investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao
realizacdo destes investimentos. A ndo realizacdo de investimentos em ativos
imobilidrios ou a realizacdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido
pelo FUNDO, considerando os custos do FUNDO, dentre os quais a taxa de
administrag@o, podera afetar negativamente os resultados da carteira e o valor da
cota.
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RISCO TRIBUTARIO - A Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que
os fundos de investimento imobiliario sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita
operacional, observadas as condi¢des estabelecidas pelo referido diploma legal.
Existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagéo
de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando o fundo ou seus cotistas
a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Além disso, o governo
regularmente introduz alteragdes na legislagdo fiscal o que poderia impactar
negativamente o resultado fundo.

RISCOS DE LIQUIDEZ E DESCONTINUIDADE DO INVESTIMENTO - os
Fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro. Os cotistas poderdo enfrentar
dificuldades na negociacdo das cotas no mercado secundario. O mercado
secundario existente no Brasil de cotas de fundos de investimento imobiliario
apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um
mercado para negociagdo das cotas que permita aos cotistas sua alienagdo, caso
estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os cotistas podem ter
dificuldade em realizar a venda das suas cotas no mercado secundario, ou obter
precos deduzidos na venda das cotas. Adicionalmente, determinados Ativos do
FUNDO podem passar por periodos de dificuldade de execugdo de ordens de
compra ¢ venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e
negociabilidade. Nestas condi¢gdes, a ADMINISTRADORA podera enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados
e, consequentemente, o FUNDO podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos financeiros podera impactar o
patriménio liquido do FUNDO. Na hipdtese de o patrimoénio ficar negativo, os
Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no FUNDOQO. Além
disso, existem algumas hipodteses em que a Assembleia Geral de Cotistas 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. Nestas situagdes, os cotistas poderao encontrar dificuldades para vender
os Ativos recebidos quando da liquidagdo do FUNDO.

RISCO DE NAO PAGAMENTO DE RENDIMENTOS AOS INVESTIDORES
DURANTE O PERIODO DE INVESTIMENTO OU PERIODO DE
DESINVESTIMENTO - Durante o periodo de investimento ou do periodo de
desinvestimento € possivel que o FUNDO nao possua caixa para a realizagdo da
distribuicao de rendimentos aos investidores por uma série de fatores, como por
exemplo: (i) o fato de os Ativos-Alvo estarem em fase de construcdo; (ii) caréncia
no pagamento de juros dos valores mobilidrios.
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VII.  RISCOS DE CREDITO - Os Ativos integrantes da carteira do FUNDO podem
estar sujeitos a capacidade de seus emissores em honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal referentes a tais ativos. Alteragdes nas condigdes
financeiras dos emissores dos ativos ou na percep¢do que os investidores tém
sobre tais condigdes, bem como alteracdes nas condi¢des econdmicas e politicas
que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos
significativos nos pregos e na liquidez dos ativos. O FUNDO podera incorrer em
risco de crédito na liquidagdo das operacdes. Na hipotese de falta de capacidade
ou falta de disposicao de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das
contrapartes nas operagdes integrantes da carteira do FUNDO, o FUNDO podera
sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os
seus créditos.

VIII. RISCOS RELATIVOS A RENTABILIDADE E AOS ATIVOS DO FUNDO - O
investimento nas cotas pode ser comparado a aplica¢do em valores mobiliarios de
renda variavel, pois a rentabilidade das cotas depende do resultado dos ativos que
compdem o patrimdénio do FUNDO. A desvalorizagdo ou desapropriagdo de
imoveis adquiridos pelo FUNDQ, entre outros fatores associados aos ativos do
FUNDO poderdo impactar negativamente a rentabilidade das cotas.

IX.  RISCO DO VALOR DOS ATIVOS IMOBILIARIOS DA CARTEIRA DO FUNDO
NAO ESTAREM APRECADOS A VALOR DE MERCADO - Os Ativos sio
avaliados pelo custo de aquisi¢do. Além disso, a ADMINISTRADORA e o
GESTOR podem ajustar a avaliagdo dos Ativos componentes da carteira do
FUNDO sempre que houver indicag@o de perdas provaveis na realizagdo do seu
valor. Neste sentido, independentemente da divulga¢cdo do valor de mercado dos
Ativos constantes no relatorio da ADMINISTRADORA e nas notas explicativas
das demonstragdes financeiras, ndo necessariamente o valor dos Ativos
integrantes da carteira do FUNDO estardo apregados a valor de mercado.

X. RISCO DE NECESSIDADE DE APORTE ADICIONAL PELOS COTISTAS E
POSSIBILIDADE DE PERDA DO CAPITAL INVESTIDO - Os custos incorridos
com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes da carteira
do FUNDO e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas
s80 de responsabilidade do FUNDO, devendo ser suportados até o limite total de
seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O FUNDO somente podera
adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobrancga de
tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os
titulares das cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogdo
e/ou manutengdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou
extrajudicial dos Ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao
fundo, para assegurar a adogdo e manutengdo das medidas cabiveis para a
salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
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iniciada ou mantida pela ADMINISTRADORA antes do recebimento integral do
aporte acima referido e da assun¢@o pelos Cotistas do compromisso de prover os
recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o FUNDO
venha a ser eventualmente condenado.

XI.  RISCO JURIDICO - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e
juridico deste FUNDO considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a
parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a
legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este
tipo de operagdo financeira, em situagdes de stress podera haver perdas por parte
dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabouco contratual.

XII.  RISCO DE DESPESAS EXTRAORDINARIAS - O FUNDO, como proprietario dos
Ativos esta sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para a manutengao,
correcdo, etc. A alocagdo de recursos adicionais podera impactar negativamente a
rentabilidade do empreendimento imobilidrio e consequentemente do FUNDO.

XIII. RISCOS AMBIENTAIS - Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos
que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo FUNDQO, como
exemplo, contaminagdo de terrenos, podas indevidas de vegetagdo, vendavais,
inundagdes ou os decorrentes de vazamento, acarretando assim na perda de
substancia econdmica de tais Ativos situados nas proximidades das areas atingidas
por estes.

XIV. RISCO DE DESAPROPRIACAO - Ha possibilidade de ocorréncia de
desapropriagdo, parcial ou total, do(s) ativo(s) de propriedade direta ou indireta
do FUNDO, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades
de utilidade e interesse publico.

XV. RISCO DE EMISSAO DE NOVAS COTAS - O FUNDO podera captar recursos
adicionais no futuro através de novas emissdes de cotas por necessidade de capital
ou para aquisicdo de novos Ativos. Na hipdtese de novas emissdes, os cotistas
poderdo ter suas respectivas participagdes diluidas, uma vez que o regulamento
do FUNDO ndo concede aos atuais cotistas o direito de preferéncia na subscrigdo
de cotas. A rentabilidade do FUNDO podera ser afetada durante o periodo em que
os respectivos recursos decorrentes da emissdo de novas cotas ndo estiverem
investidos.

XVIL. RISCO DE CONCENTRACAO DE ATIVOS — A possibilidade de concentracio
da carteira em ativos financeiros representa risco de liquidez dos referidos ativos
financeiros. Alteracdes da condicdo financeira de um emissor, alteragdes na
expectativa de desempenho/resultados deste e da capacidade competitiva do setor
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investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar adversamente o preco e/ou
rendimento dos ativos financeiros da carteira do FUNDQ. Nestes casos, 0
GESTOR pode ser obrigada a liquidar os ativos financeiros do FUNDO a precos
depreciados podendo, com isso, influenciar negativamente o valor da cota do
FUNDO.

XVIL. OUTROS RISCOS EXOGENOS - O FUNDO também podera estar sujeito a
outros riscos advindos de motivos alheios ou exogenos ao controle da
ADMINISTRADORA ¢ GESTOR, tais como moratdria, mudanga nas regras
aplicaveis aos seus Ativos, mudangas impostas aos ativos de liquidez integrantes
da carteira do FUNDO, alteragdo na politica monetaria, os quais, caso
materializados, poder@o causar impacto negativo sobre os Ativos do FUNDO ¢ o
valor de suas cotas.

DO FORO

Art. 63 - Fica cleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa
rentiincia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
davidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

oS80 Paulo, 29 de janeiro de 2019.
ANACRISTNA  Cisriarimenaos  DIANAFALCAO 0
FERREIRA DA COSTA:04293386785 CAZES:09826047 PG e 26017775
COSTA:04293386785 Date: 2019.01.29 17:15:24 775 Date: 2019.01.29 17:15:36 -02'00'
-02'00'

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, na qualidade de
administradora do QUASAR AGRO — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
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(Este Anexo é parte integrante do regulamento do QUASAR AGRO — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO)

ANEXO1

No contexto da classificagdo quanto ao rating dos potenciais cedentes, 0o GESTOR devera
analisar os aspectos quantitativos e qualitativos de cada Grupo Econdmico para atribuigdo
da nota de crédito (rating).

Os aspectos quantitativos, que no seu conjunto representam 50% do rating, sdo calculados
a partir de indices selecionados que avaliam pontos como o porte, a liquidez, a
performance e a estrutura do Grupo Econémico em questao nos periodos recentes.

Os aspectos qualitativos, por outro lado, representam os outros 50% do rating e envolvem
a avaliagdo de outras caracteristicas, tais como o mercado em que o Grupo Econdémico
atua, seu posicionamento nesse mercado, a qualidade da sua gestdo (em termos de
historico, qualificagdo e governanca), o relacionamento com clientes e fornecedores,
eventuais riscos regulatdrios, referéncias de mercado, entre outros itens que possam afetar
a percepgdo de crédito de cada potencial cedente.

A conclusdo quanto a avaliagdo dos aspectos supramencionados, em conjunto,
determinara a aplicacdo do referido rating:

Nova Escala
Aaa
Aal
Aa2
Aa3
Grau de "
A2
A3
Baal
Baa2
Baa3

Investimento

Bal
Ba2
Ba3
B1
B2
B3
Caal
Caa2
Caa3

Grau especulativo
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BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
CNPJ/MF n°: 59.281.253/0001-23

INSTRUMENTO PARTICULAR DE RE-RATIFICACAO DA PRIMEIRA
ALTERACAO DO REGULAMENTO DO QUASAR AGRO - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira
com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°
501 — 5° andar, parte, inscrita no Avenida Paulista, n® 2.150, 12° andar, na Cidade e Estado
de Sao Paulo, CEP 01310-300, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n® 59.281.253/0001-23, (“Administrador”),
neste ato devidamente representada conforme disposto em seu Estatuto Social, na
qualidade de instituicio administradora do “QUASAR AGRO - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Fundo”), fundo de investimento imobilidrio
constituido nos termos do "Instrumento Particular de Constituicio de Fundo de
Investimento Imobilidrio", celebrado pelo Administrador em 29 de janeiro de 2019, o qual
foi registrado junto ao 1° 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° 1917250, em 29
de janeiro de 2019 (“Instrumento de Constitui¢do do Fundo™), resolve retificar e ratificar

o “Instrumento Particular da Primeira Alteracio do Regulamento do Quasar Agro —
Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado em 4 de julho de 2019 e registrado junto

ao 1° 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° 1924060, em 4 de julho de 2019
(“Primeira Alterag¢d0”), que passa a vigorar nos termos abaixo:

(i) aprovar a alteracdo do regulamento do Fundo (“Regulamento”), que ¢é
substituido integralmente pelo Regulamento consolidado constante do Anexo I da
Primeira Alteracdo;

(ii)  aprovar a alteragcdo dos termos e condicdes aplicdveis a primeira emissdo e a
oferta de cotas do Fundo, em substituicdo aos termos aprovados no Instrumento
de Constituigdo do Fundo, que passard a ter as seguintes condigoes:

“O Administrador, com vistas a constituicdo do Fundo, emitird para oferta
ptiblica, o total de até 5.000.000 (cinco milhdes) de cotas, em série vinica, no valor
de R$100,00 (cem reais) cada (“Preco de Subscricdo”), no montante de até
R$500.000.000,00 (quinhentos milhées de reais), observado que serd admitida a
distribuicdo parcial das cotas desde que respeitado o montante minimo de
3.000.000 (trés milhoes) de cotas, totalizando R$300.000.000,00 (trezentos
milhées de reais). A integralizacdo das cotas deverd ocorrer a vista, em moeda

corrente nacional, pelo Prego de Subscri¢do. As cotas da primeira emissdo do
Fundo serdo distribuidas pelo Coordenador Lider (conforme definido abaixo) por
meio de oferta publica a ser realizada nos termos da Instrucdo da Comissdo de
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Valores Mobilidrios n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada. Uma
vez integralizadas, as cotas serdo admitidas a negociacdo na B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcdo.”

(iii)  ratificar a contratacdo da XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobilidrios S.A., inscrito no CNPJ/ME sob o n.° 02.332.886/0001-04,
com sede na Avenida Afranio de Melo Franco, 290, sala 708, na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro (“Coordenador Lider”), para realizar a

distribuicdo publica das cotas da primeira emissdo do Fundo, nos termos
aprovados no item (ii) acima;

(iv)  aprovar a contratagdo da KPMG Auditores Independentes, inscrita no CNPJ/ME
sob n° 57.755.217/0001-29, para a prestagdo de servicos de auditoria
independente das demonstragoes financeiras do Fundo;

(v) ratificar que o Administrador serd responsdvel pela escrituracdo das cotas do
Fundo, nos termos do Regulamento, e

(vi)  autorizar a adog¢do de todas as demais providéncias que se facam necessdrias
para a averbagdo da presente deliberagdo e do Regulamento consolidado no 1°
Oficio de Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de

Janeiro.
ANA CRISTINA Rio de Janeiro, 4 de julho de 2019.
Digitally signed by ANA CRISTINA Digitally signed by DIANA
FERREIRA DA Fé?e:aslg;:lgzecosymoazgsssms DIANA FALCAO FD/:I‘-eC_ZOO1C9A;7Eg????si93;775
COSTA:04293386785  D2te:2019.07.0511:51:30 03100 CAZES:09826047775 Date: 201907/ 51

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
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BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
CNPJ/MF n°: 59.281.253/0001-23

INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDA ALTERACAO DO
REGULAMENTO DO QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, institui¢do financeira
com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo,
n°® 501 — 5° andar, parte, inscrita no Avenida Paulista, n® 2.150, 12° andar, na Cidade e
Estado de Sao Paulo, CEP 01310-300, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 59.281.253/0001-23,
(“Administrador”), neste ato devidamente representada conforme disposto em seu
Estatuto Social, na qualidade de instituicdo administradora do “QUASAR AGRO -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Fundo”), fundo de investimento
imobiliario constituido nos termos do "Instrumento Particular de Constitui¢do de Fundo
de Investimento Imobiliario", celebrado pelo Administrador em 29 de janeiro de 2019, o
qual foi registrado junto ao 1° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n® 1917250,
em 29 de janeiro de 2019, conforme alterado pelo "Instrumento Particular de Primeira
Alteracdo do Regulamento do Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobilirio",
celebrado pelo Administrador em 4 de julho de 2019 e registrado sob o n° 1924060, em 4
de julho de 2019, conforme rerratificado pelo "Instrumento Particular de Re-ratificagdo da
Primeira Alteracdo do Regulamento do Quasar Agro — Fundo de Investimento
Imobiliario", celebrado em 4 de julho de 2019 pelo Administrador e registrado sob o n°
1924142, em 5 de julho de 2019 ("Instrumento de Re-ratificagdo da Primeira Alteracdo do
Regulamento"), ambos junto ao 1° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, resolve:

) aprovar a alteragdo do regulamento do Fundo (“Regulamento”), que ¢é
substituido integralmente pelo Regulamento consolidado constante do Anexo I
ao presente instrumento;

(i1) aprovar a altera¢do dos termos e condi¢des aplicaveis a primeira emissdo e a
oferta de cotas do Fundo, em substitui¢do aos termos aprovados no item (ii) do
Instrumento de Re-ratificagdo da Primeira Alteracdo do Regulamento, que passara
a ter as seguintes condigdes:

“O Administrador, com vistas a constituicdo do Fundo, emitird para oferta
publica, o total de até 4.200.000 (quatro milhdes e duzentas mil) cotas, em série
unica, no valor de R$100,00 (cem reais) cada (“Preco de Subscricdo”), no
montante de até R$420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhdes de reais),
observado que serd admitida a distribui¢do parcial das cotas desde que

respeitado o montante minimo de 1.020.000 (um milhdo e vinte mil) cotas,

143



1° RTD-RJ Protocolo 1927825 Selo EDEK09032-CCH. RJ,27/09/2019
Ne de controle: 83555c2b0bcfed861383b98e1e59c26f

totalizando R$102.000.000,00 (cento e dois milhdes de reais). A integralizag¢do
das cotas devera ocorrer a vista, em moeda corrente nacional, pelo Prego de
Subscri¢do. As cotas da primeira emissdo do Fundo serdo distribuidas pela XP
Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
institui¢do financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, na qualidade de coordenador lider, por meio de oferta publica a
ser realizada nos termos da Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios n.°
400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada. Uma vez integralizadas, as

s

cotas serdo admitidas a negocia¢do na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo.’

As demais deliberagdes aprovadas no ambito do Instrumento de Re-ratificagdo
da Primeira Alteragdo do Regulamento, ndo alteradas por meio deste
instrumento, sdo ratificadas neste ato pelo Administrador.

(iii)  autorizar a adogdo de todas as demais providéncias que se fagam necessarias
para a averbagdo da presente deliberagdo e do Regulamento consolidado no 1°
Oficio de Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro.

Rio de Janeiro, 24 de setembro de 2019.
L N Digitally si d by DIANA
ANA CRISTINA FERREIRA Digtalysgned by VA CRSTNA_ DIANA FALCAO  FALGAO Cazesoseacoir775
DA COSTA:04293386785 pate: 20190927 1322:23 0300 CAZES:09826047775 Date: 201909.2713:2238

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
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ANEXO1

REGULAMENTO CONSOLIDADO DO FUNDO
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REGULAMENTO DO
QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

DO FUNDO

Art.1°- O QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(“FUNDQO”), ¢ um fundo de investimento imobilidrio (“FII”’) constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, regido pelo presente
regulamento (“Regulamento”), pela Instrucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instru¢do CVM n° 472/08”), pela Lei
n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n°® 8.668/93”) e pelas demais disposi¢des legais
e regulamentares que lhe forem aplicdveis, destinado a investidores em geral, sejam eles
pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos
de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior.

DOS PRESTADORES DE SERVICOS

Art. 2° - Sdo prestadores de servicos do FUNDO:

§ 1°- O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, institui¢do financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501 — 5° andar parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
59.281.253/0001-23 (“ADMINISTRADORA”). O nome do Diretor responsavel pela
supervisdo do FUNDO pode ser encontrado no endere¢o da CVM na rede mundial de
computadores (www.cvm.gov.br) e no enderego eletronico da ADMINISTRADORA:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentolmobili
ario

§2° - Todas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO que, por for¢a deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo ser
obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede
mundial de computadores no seguinte endereco:

https://www .btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentolmobili

ario

§3° - O FUNDO ¢ gerido pela QUASAR ASSET MANAGEMENT LTDA, com sede
na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Juscelino Kubistchek 1726,
conjunto 92, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 14.084.509/0001-74 (“GESTOR”),
devidamente autorizada pela CVM para a prestacdo de servigos de gestdo de fundos de
investimento através do Ato Declaratério n® 11988, de 26/10/2011.
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Art. 3° — A ADMINISTRADORA e 0 GESTOR néo garantem aos cotistas do FUNDO
qualquer nivel de resultado ou desempenho dos investimentos parte da carteira do
FUNDO. Como prestadores de servicos do FUNDO, a ADMINISTRADORA ¢ o
GESTOR nio sdo, sob qualquer forma, responsaveis por qualquer erro de julgamento ou
por qualquer perda sofrida pelo FUNDO, com excegdo das hipoteses de comprovada
culpa, dolo ou mé-fé do GESTOR ou da ADMINISTRADORA.

§1°- A ADMINISTRADORA ¢ cada prestador de servi¢o contratado respondem perante
a CVM, na esfera de suas respectivas competéncias, por seus proprios atos € omissoes
contrérios a lei, ao Regulamento do FUNDO e as disposi¢des regulamentares aplicaveis.

DO OBJETO

Art. 4° - O objeto do FUNDO ¢ o investimento em empreendimentos imobilidrios
principalmente por meio de direitos reais sobre imdveis nio residenciais, construidos ou
em construgdo, prioritariamente no segmento do agronegdcio, com a finalidade de
infraestrutura, armazenagem e processamento de itens, tais como matérias-primas,
insumos, produtos intermediarios e produtos finais da cadeia do agronegocio, que gerem
renda por meio da sua alienagfo, arrendamento ou locagdo, incluindo sua locagdo atipica,
inclusive na forma do art. 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 (“Lei n°
8.245/91”) e por meio de contratos de built to suit, retrofit ou sale and leaseback, desde
que atendam ao previsto na politica de investimentos e na politica de exploragdo de ativos
do FUNDO, incluindo os Critérios de Elegibilidade (conforme definido abaixo) e as
Regras Adicionais de Concentragdo (conforme definido abaixo) (“Ativos-Alvo”).

§ 1°- As aquisi¢des dos Ativos-Alvo pelo FUNDO deverdo obedecer as formalidades e
condigdes estabelecidas neste Regulamento.

§ 2° - Além dos Ativos-Alvo, o FUNDO também poderd investir em Outros Ativos
(conforme definido abaixo) e em Ativos Financeiros (conforme definido abaixo),
observada a politica de investimentos do FUNDO.

§ 3° - Nos termos da Deliberagdo n° 62, do Conselho de Regulagdo e Melhores Praticas
de Fundo de Investimento da Associagdo Brasileira de Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), o FUNDO ¢ classificado como “FII Renda
Gestao Ativa - Segmento: Outros”.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 5° - Os recursos do FUNDO serdo aplicados, sob a gestdo da
ADMINISTRADORA, conforme orientagio do GESTOR, segundo uma politica de
investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneragdo para o
investimento realizado. A administragdo do FUNDO se processara em atendimento ao

5
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disposto no art. 4° deste Regulamento, buscando realizar investimentos imobilidrios de
longo prazo e objetivando, fundamentalmente:

I. Auferir receitas por meio de alienagdo, locagdo, arrendamento, e/ou exploragdo do
direito de superficie e outros direitos relativos aos Ativos-Alvo integrantes do seu
patrimoénio imobilidrio, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho
de capital com a compra e venda de Ativos-Alvo ou direitos a eles relativos; e

II. Auferir rendimentos advindos dos Outros Ativos (conforme definido abaixo).

Art. 6° - A participagdo do FUNDO em empreendimentos imobiliarios se dara,
primordialmente, por meio da aquisicdo de Ativos-Alvo, mas também por meio da
aquisicdo dos seguintes ativos (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos-Alvo, os
“Ativos”):

I. A¢des, debéntures, bonus de subscrig¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscrigéo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas
de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissérias, e quaisquer outros
valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos FII;

I1. Agdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos FII;

II1. Cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP), que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII ou de fundos de
investimento em ac¢des que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgio
civil ou no mercado imobiliario;

IV. Certificados de potencial adicional de constru¢do, emitidos com base na Instrugio
CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003;

V. Cotas de outros FII;

VI. Certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos FII e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagdo em vigor;

VIIL. Letras hipotecarias;

VIII. Letras de crédito imobiliario; e
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IX. Letras imobiliarias garantidas.

§ 1° - O FUNDO poderé adquirir Ativos-Alvo sobre os quais tenham sido constituidos
onus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO, desde que tais 6nus
reais tenham sido extintos e/ou cancelados, ainda que simultaneamente, no momento da
aquisicao pelo FUNDO.

§ 2° - Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO poderdo estar
localizados em todo territorio nacional, observadas as Regras Adicionais de Concentragao
previstas no § 6° do art. 12 deste Regulamento.

§ 3° - Quando o investimento do FUNDO se der em Ativos-Alvo que que estejam em
fase de construcdo, cabera 8 ADMINISTRADORA, independentemente da contratagdo
de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

§ 4° - A ADMINISTRADORA, em nome do FUNDO, pode adiantar quantias para os
Ativos-Alvo que estejam em fase de construgdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a aquisi¢do do terreno, execugdo da obra ou langamento comercial do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

§ 5° - Os bens e direitos integrantes da carteira do FUNDO, bem como seus frutos e
rendimentos, deverdo observar as seguintes restricdes: (i) ndo poderdo integrar o ativo da
ADMINISTRADORA, nem responderdo por qualquer obrigagdo de sua
responsabilidade; (ii) ndo comporio a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA
para efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por
seus credores, por mais privilegiados que sejam; e (iii) ndo poderdo ser dados em garantia
de débito de operagio da ADMINISTRADORA.

§ 6° - Os Ativos-Alvo a serem adquiridos pelo FUNDO devem ser objeto de prévia
avaliacdo por terceiro independente, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da
Instrugdo CVM n° 472/08.

§ 7° - A aquisicdo e a alienag@o de Ativos, bem como, conforme aplicavel, seu laudo de
avaliacdo, em condigdes diversas daquelas previamente estabelecidas por este
Regulamento ou em assembleia geral de cotistas (“Assembleia Geral de Cotistas™)
deverdo ser previamente aprovados em Assembleia Geral de Cotistas.
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§ 8° - Caso o FUNDO invista preponderantemente em valores mobilidrios, deverdo ser
observados os limites de investimento por emissor e por modalidade de ativos financeiros
previstos na Instrucdo CVM n° 555/14, nos termos do § 5° do artigo 45 da Instrugdo n°
CVM 472/08. Adicionalmente, nesse caso o GESTOR devera observar as regras de
enquadramento e desenquadramento previstas na Instrugdo CVM n° 555/14, sendo que,
em caso de ndo ser possivel o reenquadramento da carteira dentro dos prazos previstos na
regulamentagdo aplicavel, sera convocada uma assembleia geral extraordinaria de cotistas
para deliberar sobre a liquida¢do do Fundo.

Art. 7° - O FUNDO podera participar subsidiariamente de operagdes de securitizagdo
através de cessdo de direitos e/ou créditos de locagdo, venda, superficie ou outros
relacionados aos Ativos-Alvo integrantes de seu patrimdnio a empresas securitizadoras
de recebiveis imobiliarios, na forma da legislagdo pertinente.

Art. 8° - Uma vez integralizadas as cotas objeto da oferta publica, a parcela do patrimonio
do FUNDO que, temporariamente, por forca da ordem de alocagdo e condigdes
constantes do prospecto, se for o caso, ainda ndo estiver aplicada em Ativos-Alvo, devera
ser aplicada em:

I. Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas editadas
pela CVM;

I1. Derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposi¢do seja
sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do FUNDO.

Paragrafo Unico - O FUNDO pode manter parcela do seu patrimdnio permanentemente
aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, para atender suas necessidades de liquidez (“Ativos Financeiros”).

Art. 9° - Os resgates de recursos de Ativos Financeiros serdo realizados pelo GESTOR
e so serdo permitidos para os eventos abaixo relacionados: a) pagamento de taxa de
administragdo do FUNDQO; b) pagamento de custos administrativos, despesas ou
encargos devidos pelo FUNDO, inclusive de despesas com aquisicdo, alienacdo, locacao
ou arrendamento de Ativos que componham o patrimdnio do FUNDQO; ¢) investimentos
em novos Ativos; d) realizacdo de manutencdes, melhorias e investimentos nos Ativos-
Alvo. A destinagdo dos recursos conforme esta cldusula devera ser comprovada pelo
GESTOR 2 ADMINISTRADORA sempre que solicitado em até 5 (cinco) Dias Uteis.

§ 1° - Para fins deste Regulamento, “Dia Util” significa qualquer dia exceto (i) sabados,

domingos ou feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de Sdo Paulo; e (ii) aqueles sem
expediente na B3.
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§ 2° - O GESTOR selecionara os investimentos em Ativos Financeiros a serem feitos
pelo FUNDO, a seu critério, desde que respeitados eventuais limites que venham a ser
aplicados por conta da ocorréncia da concentra¢do do patriménio do FUNDO em ativos
financeiros nos termos da regulamentagdo em vigor, em especial os limites de aplicagdo
por emissor e por modalidade de ativos financeiros previstos nos § 5° e § 6° do art. 45 da
Instrugio CVM n°® 472/08, caso o FUNDO venha a investir preponderantemente em
valores mobiliarios.

Art. 10° - A ADMINISTRADORA podera, sem prévia anuéncia dos cotistas ¢ desde
que por recomendagdo do GESTOR, praticar em nome do FUNDO os seguintes atos, ou
quaisquer outros necessarios a consecugdo dos objetivos do FUNDO, desde que em
observancia a este Regulamento e a legislacdo aplicavel:

I.  Celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para
terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os prestadores de servigos do FUNDO;

II. Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos
integrantes do patriménio do FUNDO, para quaisquer terceiros, incluindo, mas néo se
limitando, para cotistas do FUNDQ, observado, em especial, o disposto no § 3° do art. 25
deste Regulamento;

[I. Alugar ou arrendar os imoveis integrantes do patriménio do FUNDO;
IV. Adquirir, subscrever ou alienar, conforme o caso, Ativos para o FUNDO; ¢

V. Realizar, mediante solicitagdo do GESTOR, manutengdes, melhorias, investimentos
e/ou expansodes nos imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO.

Art. 11 — Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo FUNDO,
os cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o FUNDO e os seus
investimentos e aplicagdes, conforme descritos nos prospectos da oferta em questdo,
quando houver, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrugao
CVM n°472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente
integralizado sera remunerado conforme expectativa dos cotistas.

DA POLITICA DE EXPLORACAQ DOS ATIVOS

Art. 12 — Conforme o objetivo do FUNDO, os Ativos-Alvo parte de seu patrimonio serdo
explorados, preferencialmente, por meio de contratos de locagdo e/ou arrendamento,
incluindo contratos de locagdo na forma no art. 54-A da Lei n°® 8.245/91 (“Contratos”).

§ 1° - Os direitos e obriga¢des advindos dos Contratos que tenham por objeto os imoveis
urbanos e/ou rurais que se qualifiquem como Ativos-Alvo e vierem a ser adquiridos pelo

9
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FUNDO serao automaticamente assumidos pelo FUNDO, como locador/arrendante,
quando da transferéncia dos respectivos imdveis ao seu patrimonio, nos termos deste
Regulamento, desde que a respectiva locacdo objeto de tal Contrato seja objeto de
averbacdo e/ou registro na matricula do respectivo Ativo-Alvo e atenda aos requisitos
previstos a seguir.

§ 2° - Os Contratos a serem celebrados ou assumidos pelo FUNDO com relagdo aos
Ativos-Alvo deverdo, sempre que comercialmente possivel prever que: (i) cabera aos
respectivos locatarios/arrendatarios arcar com todos os impostos, taxas e contribui¢des
que incidam ou venham a incidir sobre os respectivos Ativos-Alvo, tais como despesas
ordinarias de condominio, se for o caso, de consumo de agua, esgoto, luz, gas, etc., bem
como em relagdo aos custos para contratacdo de apodlice de seguro contra danos aos
Ativos-Alvo a ser contratado e os encargos recorrentes de manutengdo dos Ativos-Alvo
e sua estrutura (implementos e equipamentos), os quais deverdo ser pagos nas épocas
proprias e as reparticdes ou partes competentes, conforme o caso; (ii) o0s
locatarios/arrendatarios se obrigam a atender todas as exigéncias dos poderes piblicos
relativamente aos Ativos-Alvo incluindo relagdo as benfeitorias ou acessdes que neles
forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas sangdes impostas por tais entes
publicos.

§ 3° - Os Contratos a serem celebrados ou assumidos pelo FUNDO com relagdo aos
Ativos-Alvo que venham a ser objeto de investimento pelo FUNDO deverdo atender as
seguintes condi¢des minimas, no momento da aquisi¢do, direta ou indireta, do Ativo-
Alvo (“Critérios de Elegibilidade”), a serem verificados pelo GESTOR:

L. Deverdo ter por objeto a locagdo ou arrendamento de Ativos-Alvo compostos por
silos, armazéns, tanques de armazenagem, galpdes, estruturas de armazenagem de
insumos ou commodities, estruturas de abate e confinamento de animais e outros imoveis
com as mesmas caracteristicas, que estejam inseridos na cadeia do agronegocio brasileiro,
prontos ou em constru¢do, bem como outros tipos de imodveis em que possam ser
desenvolvidas atividades do agronegécio, sempre localizados nos principais centros
agricolas do Brasil, observadas as Regras Adicionais de Concentragdo previstas no § 6°
do art. 12 deste Regulamento;

IL Deverdo ter por objeto da loca¢do ou arrendamento de Ativos-Alvo que sejam
fisicamente independentes, ou seja, com acesso proprio e independente a via publica, sem
a necessidade de instituicdo de serviddes de passagem sobre ou em favor do respectivo
Ativo-Alvo;

III.  Deverdo ter sido objeto de auditoria legal juntamente com os proprios Ativos-
Alvo a que se referem, os quais ndo poderdo contar com apontamento de risco ambiental
materializado em multas, autos de infragdo, processos administrativos ou agdes judiciais,
que ndo estejam sendo contestados de boa-fé por meio de procedimentos adequados;

10
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IV.  Os Ativos-Alvo a que se referem deverao ter sido objeto de laudo formulado por
empresa de auditoria ambiental, os quais ndo poderdo contar com apontamento de risco
ambiental materializado;

V. Deverio ser Contratos em que (i) o prazo residual na data da aquisi¢do do Ativo-
Alvo pelo FUNDO, seja de no minimo 5 (cinco) anos, (ii) esteja convencionada a
rentincia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do
Contrato, (iii) esteja previsto que no caso de rescisao antecipada do Contrato, por qualquer
motivo, o locatario/arrendatario se compromete a pagar a multa convencionada,
equivalente a, no minimo, o valor presente do fluxo de aluguéis/valor mensal do
arrendamento devidos até o final do prazo do Contrato (“Multa Rescisoria™);

VI.  Deverdo prever, expressamente, vedacdo a compensagao de valores;

VII. Deverdo prever a possibilidade de rescisdo pelo FUNDO (ainda que como
sucessor do outorgante original) com a incidéncia da Multa Rescisoria: (a) no caso de
atraso no pagamento dos aluguéis/valor mensal do arrendamento pelo
locatario/arrendatario por mais de 2 (dois) meses consecutivos ou 3 (trés) meses nao
consecutivos dentro de um periodo de 12 (doze) meses; (b) no caso de recuperacao
judicial ou faléncia do locatario/arrendatario ou pedido de auto faléncia pelo
locatario/arrendatario; e (c) no caso de ndo observancia pelo locatario/arrendatario, de
qualquer obrigagio do Contrato ndo sanada em, no maximo, 40 (quarenta) Dias Uteis,
contados do recebimento de notificagdo para tanto;

VIII. Deverdo prever que o locatario/arrendatario ndo podera sublocar/arrendar ou
emprestar o Ativos-Alvo, no todo ou em parte, ou ainda, ceder ou transferir total ou
parcialmente o contrato para terceiros, sem anuéncia expressa e por escrito do FUNDO;

IX.  Deverdo prever, sempre que possivel: (a) que os locatarios/arrendatarios
assumirdo toda a responsabilidade pela operacdo, manutengdo, obtencdo de licengas e
alvaras e atualizacdo dos Ativos-Alvo; (b) que os locatarios/arrendatarios assumirao toda
responsabilidade por questdes socioambientais, trabalhistas, fiscais e de regularizagio
fundiaria incidentes sobre os Ativos-Alvo, sob pena de rescisao do Contrato e incidéncia
da Multa Rescisoria; (c) declaragdo dos locatarios/arrendatarios acerca do cumprimento
de todas as leis socioambientais e de anticorrup¢do conforme clausula padrio a ser
estabelecida; (d) contratacdo de apolice de seguro patrimonial pelo locatario/arrendatario
para o Ativo-Alvo tendo o FUNDO como beneficiario com valor de cobertura suficiente
para a integral recomposi¢do do Ativos-Alvo, vinculado, no minimo, ao valor do laudo
de avaliacdo do respectivo Ativo-Alvo elaborado conforme previsto no § 6° do art. 6°
deste Regulamento, bem como devendo assegurar ao FUNDO cobertura de lucros
cessantes no valor de 12 (doze) meses de aluguel/valor mensal do arrendamento junto a
uma seguradora previamente aprovada pelo GESTOR; e
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X. Quando envolverem a construgdo, reforma, retrofit ou qualquer forma de obra
civil ou servico que possa impactar estruturalmente o Ativo-Alvo objeto do contrato
(inclusive a instalagdo de equipamentos de grande porte), deverdo prever que todos os
custos e riscos do projeto deverdo correr por conta exclusiva da locataria, que devera, no
caso de obras civis, contratar seguro de engenharia junto a uma seguradora previamente
aprovada pelo GESTOR.

XI.  Os Contratos firmados ou assumidos pelo Fundo deverdo contar, sempre que
possivel, com garantia de seguro fianga.

§ 4° - Os Contratos que vierem a ser celebrados pelo FUNDO e que tenham por objeto
Ativos-Alvo que ja sejam de propriedade do FUNDO e sejam renovados ou objeto de
nova locacdo deverdo atender, no minimo, os Critérios de Elegibilidade indicados nos
incisos I, II, VI, VIII e IX do § 3° acima. O GESTOR, em consenso com a
ADMINISTRADORA devera avaliar ainda a possibilidade de inclusdo nos Contratos do
disposto nos itens V (ii) e (iii) e VII do § 3° acima.

§ 5° - A compra, venda, alienago, cessdo, locac¢do, arrendamento ou outra forma
permitida de negociacdo dos Ativos do FUNDO sera baseada em recomendacdo a ser
elaborada pelo GESTOR. A recomendacdo do GESTOR devera estabelecer com clareza
os critérios a serem observados pela ADMINISTRADORA nas aquisi¢des e alienagdes
dos Ativos do FUNDOQO, mencionando a fundamentacdo econdmica e a regularidade
juridica de cada operagdo de compra, venda, alienagdo, cessdo, locagdo, arrendamento ou
outra forma permitida de negociagdo de Ativos, observados o objeto e a politica de
investimentos estabelecidos neste Regulamento.

§ 6° - A aquisi¢do dos Ativos-Alvo devera observar as seguintes regras adicionais de
concentracdo (“Regras Adicionais de Concentragdo™):

Patrimonio Liquido do Regras de Concentracio
Fundo por Rating Interno
Atribuido pelo GESTOR

aos locatarios

Até R$500.000.000,00 Baa3 ou mais: Pelo menos
70%
Abaixo Baa3: Até 30%

Entre R$500.000.000,00 ¢ | Baa3 ou mais: Pelo menos
R$1.000.000.000,00 60%
Range Bal a B1: Até 30%
Abaixo de B1: Até 10%
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Acima de R$1.000.000.000,01 | Baa3 ou mais: Pelo menos
60%
Range Bal a B1: Até 20%
Abaixo de B1: Até 20%

§ 7° - O rating interno do GESTOR ¢ explicado no Anexo I deste Regulamento.

§ 8° - Os Ativos-Alvo do FUNDO deverdo estar enquadrados nas Regras Adicionais de
Concentragdo previstas no § 6° acima em até 12 (doze) meses apos o encerramento da
primeira oferta publica de Cotas do FUNDO.

§ 9° - As regras previstas no § 6° acima serdo mensuradas anualmente, no més de janeiro,
pelo GESTOR.

DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio, serdo de
classe unica e terdo a forma nominativa e escritural em nome de seu titular (“Cotas”).

§ 1°- O FUNDO mantera contrato com institui¢do depositaria devidamente credenciada
pela CVM para a prestagdo de servigos de escrituragdo de cotas, que emitira extratos de
contas de depodsito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de
condémino do FUNDO.

§ 2°- A cada Cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 3°- De acordo com o disposto no art. 2° da Lei n° 8.668/93 e no art. 9° da Instrucdo
CVM n° 472/08, o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

§ 4° - Depois (i) do registro das Cotas no mercado primario e secundario em sistema
da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), (ii) das Cotas estarem integralizadas e (iii)
do FUNDO estar devidamente constituido € em funcionamento, os titulares das Cotas
poderdo negocia-las, observados o prazo e as condigdes previstos neste Regulamento
e os procedimentos internos da B3, em mercado de bolsa ou de balcio organizado
administrado e operacionalizado pela B3.

§ 5° - Os cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das Cotas negociadas
no mercado secundario, as quais poderao ser livremente alienadas a terceiros adquirentes.

§ 6° - A aquisicao das Cotas pelo investidor mediante operagdo realizada no mercado
secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia
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aos termos e condi¢des deste Regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as
disposigoes relativas a politica de investimento.

§ 7° - O titular de Cotas do FUNDO:

a) Nao podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos-Alvo, Outros Ativos e Ativos
Financeiros integrantes do patriménio do FUNDO;

b) Nao responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imoveis e demais ativos integrantes do patrimonio FUNDO ou da
ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que
subscrever; e

c) Esté obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§ 8° As Cotas do FUNDO somente poderdo ser negociadas em mercados
regulamentados:

L. quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM;

IL. quando distribuidas com esforgos restritos, observadas as restrigdes da norma
especifica; ou

III.  quando Cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociagdo em mercados
regulamentados.

§ 9°- Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as Cotas que ndo
se enquadrem nas hipoteses dos incisos [ a IIT do § 8° deste art. 14, desde que sejam
previamente submetidas a registro de negociag¢do, mediante apresentacdo de toda a
documentacgio requerida pela regulamentagéo aplicavel.

DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 14 — A ADMINISTRADORA, com vistas a constitui¢do do FUNDQ, emitira para
oferta publica Cotas em série Uinica, cujo montante, valor, forma e prazo de integraliza¢ao
serdo definidos previamente a sua emissdo pela ADMINISTRADORA (‘“Primeira
Emissao”). O FUNDO podera utilizar os recursos captados para aquisicdo de Ativos-
Alvo apds o encerramento da oferta publica da Primeira Emisséo.

§ 1°- As Cotas da Primeira Emissao serdo inteiramente integralizadas, no prazo definido
no respectivo boletim de subscrigdo, em moeda corrente nacional ou na forma do § 2°
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deste art. 14, pelo seu respectivo preco de emissdo, exceto se de outra forma deliberado
pela Assembleia Geral de Cotistas.

§ 2° - A critério da ADMINISTRADORA, e observados os termos da aprovagao de cada
emissdo pela Assembleia Geral de Cotistas ou pela ADMINISTRADORA, conforme o
caso, nos termos deste Regulamento, podera ser admitida a integralizagdo de Cotas em
imodveis, bem como em direitos sobre bens iméveis, observado o previsto no art. 12 e seus
paragrafos da Instrugdo CVM n° 472/08, bem como a politica de investimentos do
FUNDO.

§ 3° - A integralizagdo de que trata o § 2° acima, devera ser feita com base em laudo de
avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugao
CVM n° 472/08, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, exceto quando se tratar
da Primeira Emissdo de Cotas, caso em que ndo serd necessaria a aprovagao do laudo em
Assembleia Geral de Cotistas.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 15 - As ofertas publicas de Cotas do FUNDO se dardo através de institui¢des
integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobilidrios, nas condi¢des
especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas (exceto na hipotese de emissdes
dentro do Capital Autorizado, conforme definido abaixo, e no caso da Primeira Emissao
de Cotas do FUNDO) e no boletim de subscri¢o.

§ 1° - No ato de subscrigdo das Cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢do, que
sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela institui¢do autorizada a processar a
subscrigdo e integralizagdo das Cotas.

§ 2° - O prazo maximo para a subscri¢do de todas as Cotas da respectiva emissdo devera
respeitar a regulamentacao aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 3° - Durante a fase de oferta publica das Cotas do FUNDO, estara disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do respectivo prospecto de
oferta publica de Cotas do FUNDO, além de documento discriminando as despesas que
o investidor tenha que arcar com a subscri¢ao e distribuicao, devendo o investidor, quando
da subscri¢do das Cotas, assinar, para a respectiva oferta publica de Cotas, o boletim de
subscrigdo e o termo de adesdo e ciéncia de risco, para atestar que tomou ciéncia:

a) das disposigdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto e a politica de investimento do FUNDO,

b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO;
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¢) do teor do prospecto do FUNDO, quando existente;
d) da politica de investimento descrita neste Regulamento; e

e) da possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo do FUNDO, e, neste
caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos.

§ 4° - No caso de ofertas conduzidas nos termos da Instrug¢do CVM n°® 476, de 16 de
janeiro de 2009, o investidor devera assinar também a declaragdo de investidor
profissional, que podera constar do respectivo termo de adesdo e ciéncia de risco, nos
termos da regulamentacdo em vigor, e devera atestar estar ciente de que a oferta nao foi
registrada na CVM e de que as Cotas estio sujeitos as restricdes de negociagao.

§ 5° - O FUNDO podera realizar oferta publica de emissdo de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, ou
ainda, da dispensa automatica do registro.

§ 6° - As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio
social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de sua
integralizagdo.

Art. 16 — Nao ha limitacdo a subscri¢do ou aquisi¢cao de cotas do FUNDO por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedores,
incorporadores, construtores, loteadores de solo, e sdcios de empreendimentos em que o
FUNDO tenha investido, isoladamente ou em conjunto com pessoas a eles ligadas, sem
prejuizo do detalhamento referente a tributagdo do FUNDO e do Cotista que constara
do material de divulgacao da oferta e no prospecto, quando houver, ficando desde ja
ressalvado que:

I. Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDQO, o mesmo
passara a sujeitar-se a tributag@o aplicavel as pessoas juridicas, conforme previsto na Lei
n°®9.779, de 19 de janeiro de 1999;

II. A propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das
Cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, por determinado cotista pessoa fisica, resultard na perda, por
referido cotista, da isen¢@o no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo FUNDO, conforme disposto na
Lein®11.033, de 21 de dezembro de 2004.
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Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio serd responsavel, assim como ndo
possui meios de evitar os impactos mencionados nos incisos I e II deste art. 16, e/ou
decorrentes de alteracdo na legislagdo tributaria aplicdvel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou
aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 17 — Encerrado o processo de distribui¢do da Primeira Emissdo de Cotas do
FUNDO, a ADMINISTRADORA podera, nos termos do inciso VIII do Art. 15 da
Instrugdo CVM 472/08, deliberar por realizar, com base em recomendacdo do
GESTOR, novas emissdes de Cotas do FUNDO, sem a necessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de
R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”), ja incluindo o valor
da Primeira Emissao, bem como os seus respectivos termos e condigdes, para atender
a politica de investimentos do FUNDO. As condi¢des de subscri¢do das novas Cotas
observardo os prazos e procedimentos operacionais disponibilizados pela B3. Sem
prejuizo da possibilidade de emissdo de novas Cotas pelo FUNDO, a critério da
ADMINISTRADORA, com base recomendagdo do GESTOR, e observado o Capital
Autorizado, o FUNDO podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia
aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas. A deliberacdo pela ADMINISTRADORA
ou pela Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso, acerca da emissdo de novas Cotas
devera dispor sobre as caracteristicas da emissao, as condi¢des de subscri¢do das Cotas,
direito de preferéncia dos cotistas e a destinagdo dos recursos provenientes da
integralizagdo, observado que:

L. O valor de cada nova Cota devera incluir a Taxa de Distribui¢do Primaria, se
houver, e devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o valor patrimonial das
Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado
do FUNDO ¢ o numero de Cotas ja emitidas; (ii) as perspectivas de rentabilidade do
FUNDO, ou ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas;

I1. Aos cotistas que ja tiverem subscrito ¢ integralizado a totalidade de suas Cotas
fica assegurado, nas futuras emissdes de Cotas, o direito de preferéncia na subscri¢do de
novas Cotas, na propor¢ao do niimero de cotas integralizadas que possuirem, direito este
concedido para exercicio por prazo nio inferior a 10 (dez) Dias Uteis;

III.  Nanovaemissdo de Cotas, os cotistas ndo poderao ceder seu direito de preferéncia
a outros cotistas ou a terceiros;

IV.  As Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos
aos das Cotas ja existentes;
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V. As Cotas da nova emissdo poderdo ser integralizadas, em prazo definido no
boletim de subscri¢cdo, em moeda corrente nacional e/ou em bens imdveis ou direitos reais
sobre eles, observado o previsto na Instru¢do CVM n° 472/08, o objeto e a politica de
investimentos do FUNDO;

VI.  E permitido que, nas novas emissdes de Cotas, seja admitida a realizagdo de
distribuigdo parcial das Cotas representativas do patrimonio do FUNDO, mediante o
cancelamento do saldo ndo colocado findo o prazo de distribuigdo, aplicando-se, no que
couber, as disposi¢des contidas nos arts. 30 e 31 da Instrucdo CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2013 (“Instru¢do CVM 400”);

VII. Caso o valor minimo atribuido na possibilidade de distribui¢do parcial ndo seja
alcangado, os recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente rateados entre os
subscritores da nova emissdo de Cotas, nas proporgoes das Cotas integralizadas, acrescidos,
se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do FUNDO em fundos
de renda fixa realizadas no periodo;

VIII.  Nas emissdes de Cotas do FUNDO com integralizagdo a vista, caso o cotista deixe
de cumprir com as condigdes de integralizagdo constantes do boletim de subscrigdo,
independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do art. 13, paragrafo
unico, da Lei n® 8.668/93, (i) ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos moratdorios
calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de
10% (dez por cento); (ii) deixara de fazer jus aos rendimentos do FUNDO na proporcao
das Cotas por ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensagao; e (iii) ndo
podera exercer seu direito de voto referente as Cotas ainda ndo integralizada;

IX. Verificada a mora do cotista podera, ainda, a ADMINISTRADORA, a seu
exclusivo critério, conforme dispde o art. 13, paragrafo tnico, da Lei n® 8.668/93, promover
contra o cotista processo de execuc¢@o para cobrar as importancias devidas, servindo o
boletim de subscricdo como titulo executivo extrajudicial, ou vender as cotas nao
integralizadas a terceiros, mesmo depois de iniciada a cobranga judicial. O resultado
apurado com os encargos moratorios mencionados no item (i) do inciso VIII deste art. 17
com a venda das Cotas do cotista inadimplente reverterda ao FUNDO e serd destinado
prioritariamente ao pagamento das parcelas do prego de aquisicdo do imdvel adquirido com
os recursos provenientes da respectiva parcela de integralizagdo objeto da inadimpléncia;

X. Se o valor apurado com a venda a terceiros das Cotas ndo integralizadas, deduzidas
as despesas incorridas com a operagdo, for inferior ao montante devido pelo cotista
inadimplente, a ADMINISTRADORA podera iniciar ou prosseguir com a cobranga
judicial da parcela inadimplida;

XI. Se a data de cumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas coincidir com um feriado
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nacional, a data para o cumprimento efetivo da obrigacdo sera prorrogada para o proximo
Dia Util;

XIL E admitido que nas novas emissdes de Cotas por meio de oferta publica, a
deliberagdo da ADMINISTRADORA ou da Assembleia Geral de Cotistas, conforme
aplicavel, disponha sobre a parcela da nova emissdo que podera ser cancelada, caso ndo
seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissao no prazo maximo de 6 (seis) meses a
contar da data de publica¢do do anuncio de inicio de distribui¢ao. Dessa forma, devera ser
especificada na ata a quantidade minima de Cotas ou o0 montante minimo de recursos para
os quais sera valida a oferta publica, aplicando-se, no que couber, as disposi¢des contidas
nos arts. 30 e 31 da Instrugdo CVM 400; e

XIII. A cada emissdo podera ser estabelecida taxa de distribuicdo priméria, incidente
sobre as Cotas objeto da oferta, que podera ser cobrada dos subscritores das Cotas no
momento da subscricdo primaria de Cotas e serd equivalente a um percentual fixo,
conforme determinado a cada emissdo de Cotas do FUNDO, de forma a arcar com os custos
de distribuicdo, correspondente ao quociente entre (i) o valor dos gastos da distribuicdo
primaria das Cotas que serd equivalente a soma dos custos da distribuicdo primaria das
Cotas, que pode incluir, entre outros, incluindo, (a) comissdes de coordenagdo e
estruturacdo, (b) comissdes de distribuigdo e colocacdo de Cotas, (¢) honorarios de
advogados e prestadores de servigos externos, contratados para atuagdo no ambito da oferta,
(d) taxas aplicaveis para o registro da oferta de Cotas na CVM, (e) taxas aplicaveis para a
andlise, registro e distribuicdo das cotas na B3, (f) custos relacionados a publicidade das
ofertas de Cotas, como gastos coma publicagdo de antincios, apresentagdes a potenciais
investidores, viagens e impressao de documentos, conforme o caso, (g) custos com registros
em cartorio de registro de titulos e documentos competente (h) outros custos relacionados
as ofertas; e (ii) o montante a ser definido considerando as condi¢des de volume de cada
nova emissdo das Cota (“Taxa de Distribuicdo Primaria”). Para todos os fins, na Primeira
Emissdo ndo sera cobrada Taxa de Distribui¢do Primaria.

Paragrafo Unico - A integralizagdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de
avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugio
CVM n° 472/08, e aprovado pela Assembleia Geral de cotistas (exceto na primeira
distribuicdo de Cotas), bem como deve ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses
contados da data da subscri¢ao das respectivas Cotas, exceto na Primeira Emissao.

DA TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAIDA

Art. 18 - Nio sera cobrada taxa de ingresso e/ou de saida dos subscritores das cotas nos
mercados primario ou secundario, observada a possibilidade de cobranga de Taxa de
Distribui¢do Primaria.
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DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 19 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias ap6s o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do art. 31
do presente Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no respectivo exercicio social findo.

§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O
resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos Cotistas, mensalmente,
sempre até o 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo FUNDO, a titulo de antecipag@o dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacdo sera pago em até
10 (dez) Dias Uteis apos o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo
ser utilizado pela ADMINISTRADORA para reinvestimento em Ativos, ou composicao
ou recomposicao da Reserva de Contingéncia mencionada neste Regulamento, e desde
que respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

§ 2° - Entende-se por lucro do FUNDO, o produto decorrente do recebimento: (i) dos
aluguéis dos Ativos-Alvo, (ii) de rendimentos dos Ativos-Alvo, (iii) de eventuais
rendimentos oriundos de aplica¢des financeiras em ativos de renda fixa, deduzidos (iv) o
valor do pagamento do preco relativo ao Ativos-Alvo adquiridos e eventuais despesas a
eles relacionadas, (v) a Reserva de Contingéncia a seguir definida, ¢ (vi) as demais
despesas previstas neste Regulamento para a manutencdo do FUNDO nio cobertas pelos
recursos arrecadados por ocasido da respectiva emissdo das Cotas, tudo em conformidade
com o disposto na Instru¢do CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011 (“Instrucdo CVM
n°516/117).

§ 3° - Para arcar com as despesas extraordindrias dos Ativos, se houver, podera ser
constituida, uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por
despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos
Ativos do FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de
fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

§ 4° - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 3% (trés por cento)
do total dos Ativos parte da carteira do FUNDQ. Para sua constitui¢ao ou reposi¢ao, caso
sejam utilizados os recursos existentes na mencionada Reserva de Contingéncia, sera
procedida a retengdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo
critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.
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§ 5° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.

§ 6° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo 1° acima os titulares de cotas do
FUNDO no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior a data de pagamento de
distribui¢do de rendimento de cada més, de acordo com as contas de deposito mantidas
pela instituicdo escrituradora das Cotas.

DA ADMINISTRACAO

Art. 20 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrimoénio do
FUNDO, cabendo-lhe inclusive abrir ¢ movimentar contas bancarias, adquirir, alienar,
locar, arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do
patriménio do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a
administragdo do FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela
legislacdo em vigor e demais disposicdes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste art. 20 sdo outorgados 8 ADMINISTRADORA pelos
cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo cotista no boletim de subscrigdo e/ou no termo de adesdo a este
Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir Cotas do FUNDO no mercado
secunddrio.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas
fungdes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administraggo de seus proprios negdcios, devendo, ainda, servir com lealdade ao FUNDOQO
€ manter reserva sobre seus negocios.

§ 3°- A ADMINISTRADORA ser, nos termos e condi¢des previstas na Lei n® 8.668/93,
a proprietaria fiducidria dos bens imoveis adquiridos pelo FUNDO, administrando e
dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo ou neste
Regulamento.

Art. 21 - Para o exercicio de suas atribuicdes a ADMINISTRADORA podera contratar,
as expensas do FUNDO:

I. Institui¢do responsavel pela distribui¢@o de cotas;

II. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA ¢ 0 GESTOR do FUNDO em suas atividades de analise, selegido
e avaliagdo de empreendimentos imobilidrios e demais Ativos integrantes ou que possam
vir a integrar a carteira do FUNDQO,
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III. Empresa especializada para administrar as loca¢des ou arrendamentos dos Ativos-
Alvo integrantes do patriménio do FUNDO, a exploragdo do direito de superficie,
monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imoveis e
consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para
fins de monitoramento; e

IV. Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os servigos a que se referem os incisos I, II e III deste artigo podem
ser prestados pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em
qualquer dos casos, devidamente habilitados.

Art. 22 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servigos,
seja prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou

indiretamente:

L Manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

II. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

III. Escrituragdo de cotas;

IV. Custddia de ativos financeiros;

V. Auditoria independente; e

VI. Gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos
imoveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete
exclusivamente 8 ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens
do FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratagdo do servigo de custodia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patrimoénio liquido do FUNDO, desde que tais
ativos estejam admitidos & negociagdo em bolsa de valores ou mercado de balcio

organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacdo financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.
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§ 3°- A ADMINISTRADORA contratou o GESTOR para prestar os servicos de gestdo
da carteira do FUNDO, incluindo os Ativos e os valores mobiliarios em que o FUNDO
invista. Nao obstante a responsabilidade do GESTOR de recomendar a
ADMINISTRADORA a aquisi¢do, alienagdo, permuta e transferéncia de Ativos-Alvo,
cabe a ADMINISTRADORA a gestdo dos ativos imobiliarios do Fundo, conforme
disposto no §2° do art. 29 da Instrugdo CVM 472.

§ 4° - E vedado 3 ADMINISTRADORA, ao GESTOR ¢ a consultor especializado o
exercicio da fungdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO.

§ 5° - A contratacdo de partes relacionadas 8 ADMINISTRADORA, ao GESTOR ou a
consultor especializado do FUNDO para o exercicio da fun¢do de formador de mercado
deve ser submetida a aprovagdo prévia da Assembleia Geral de cotistas nos termos da
regulamentag@o em vigor.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA E DO
GESTOR

Art. 23 - Sem prejuizo das demais obrigacdes e responsabilidades previstas neste
Regulamento e na legislagdo e regulamentacdo aplicaveis, constituem obrigacdes e
responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

I. Selecionar, mediante recomendagdo do GESTOR, os bens e direitos que comporio o
patriménio do FUNDO, de acordo com a politica de investimento prevista neste
Regulamento;

IL. Providenciar a averbagdo, junto aos Cartorios de Registro de Imoveis
competentes, das restri¢gdes dispostas no art. 7° da Lei n°® 8.668/93, fazendo constar nas
matriculas dos bens imoveis integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos
imobilidrios: a) ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA; b) nio respondem direta
ou indiretamente por qualquer obrigacdo da ADMINISTRADORA; c) ndo compdem a
lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidacao judicial ou
extrajudicial; d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da
ADMINISTRADORA; ¢) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da
ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser; f) ndo podem ser objeto
de constitui¢do de o6nus reais;

I1I. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos cotistas
e de transferéncia de cotas; b) os livros de atas e de presenga das Assembleias Gerais; c)
a documentagdo relativa aos iméveis e as operagdes do FUNDO; d) os registros contabeis
referentes as operacdes e ao patrimonio do FUNDQO; e) o arquivo dos relatorios do auditor
independente, e, quando for o caso, dos prestadores de servicos do FUNDO e dos
representantes de cotistas.
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IV. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execu¢ao
da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimdnio e as atividades do FUNDO;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VI. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribui¢do de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDQO;

VII. Manter custodiados em institui¢do prestadora de servigos de custddia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do

FUNDO:;

VIII. No caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagdo referida no inciso III até o término do procedimento.

IX. Dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII da Instrugdo
CVM n° 472/08 e neste Regulamento;

X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

XI. Observar as disposigdes constantes neste Regulamento e nos prospectos do FUNDO,
quando aplicavel, bem como as delibera¢des da Assembleia Geral de Cotistas;

XII. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servigos prestados pelo GESTOR e por terceiros ¢ o andamento dos

empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade;

XIII. Exercer suas atividades com boa f€, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagao
ao FUNDO e aos cotistas, nos termos da legislacao aplicavel;

XIV. Realizar amortizagdes de Cotas e¢/ou distribui¢des de rendimentos, conforme venha
a ser deliberado pelo GESTOR;

XI. Constituir eventual Reserva de Contingéncias, conforme venha a ser solicitado pelo
GESTOR;

XVI. Contratar formador de mercado para o FUNDO, caso venha a ser solicitado pelo
GESTOR ou venha a ser aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas;
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XVIL Representar o FUNDO em juizo e fora dele e praticar todos os atos necessarios a
administracdo da carteira do FUNDO;

XVIIIL. Firmar, em nome do FUNDO, se for o caso, acordos de investimentos em Ativos-
Alvo de que o FUNDO participe, bem como os contratos, boletins de subscri¢do,
compromissos de investimento ou quaisquer outros documentos, acordos ou ajustes
providenciados pelo GESTOR;

XIX. Transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em
decorréncia de sua condigdo de ADMINISTRADOR;

XX. Agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na
defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os
atos necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente, respondendo por
quaisquer infra¢des ou irregularidades que venham a ser cometidas no exercicio de
suas fun¢bes no FUNDO;

XXI. Administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem onera-lo com
despesas ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel;

XXII. Divulgar, ampla e imediatamente, as demonstragdes contdbeis e demais
informagdes do FUNDO, qualquer ato ou fato relevante relativo ao FUNDO ou a suas
operagdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso a informagdes
que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas
do FUNDO, sendo-lhe vedado valer-se da informagao para obter, para si ou para outrem,
vantagem mediante compra ou venda das Cotas do FUNDO;

XXIII.  Zelar para que a violagdo do disposto neste artigo nao possa ocorrer através de
subordinados ou terceiros de sua confianga;

XXIV. Exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes
do patriménio do FUNDO, inclusive o de agdes, recursos e excecdes;

XXV. Abrir ¢ movimentar contas bancarias, adquirir e alienar livremente titulos
pertencentes ao FUNDO, transigir;

XXVL Solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado organizado das
Cotas do FUNDO;

XXVIL.  Deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites ¢ condi¢des
estabelecidos neste Regulamento;

XXVIII.  Manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo
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de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou prazo superior por determinacdo
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e
informacgdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela Instru¢do da CVM n° 472/08, bem
como indicagdo dos enderecos para correspondéncia fisica e correio eletronico (e-
mail) em que podem ser obtidas as informagdes e documentos relativas ao FUNDO;
e

XXIX. Evitar praticas que possam ferir a relagao fiduciaria mantida com os cotistas
do FUNDO.

§ 1°- O FUNDO nio participara das assembleias de detentores de titulos integrantes da
carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades
nas quais detenha participagdo ou de condominios de imoéveis integrantes do seu
patrimonio.

§ 2°- Nao obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA acompanhara todas as
pautas das referidas assembleias e, caso considere, em fungdo da politica de investimento
do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e votado, a ADMINISTRADORA, em
nome do FUNDO, podera comparecer e exercer o direito de voto. As decisdes da
ADMINISTRADORA quanto ao exercicio de direito de voto serdo tomadas de
forma diligente, como regra de boa governanga, mediante a observancia da politica
de voto da ADMINISTRADORA, com o objetivo de preservar os interesses do
FUNDO, nos termos da regulamentacgao aplicavel as atividades de administracao de
carteiras de titulos e valores mobiliarios.

§ 3°- A ADMINISTRADORA podera delegar ao GESTOR do FUNDO o poder de voto
referido no paragrafo anterior.

Art. 24 - Sem prejuizo das demais obrigagdes e responsabilidades previstas neste
Regulamento e na legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, constituem obrigagdes e
responsabilidades do GESTOR do FUNDO, o qual foi contratado pela
ADMINISTRADORA consoante o disposto na Instru¢ao CVM n° 472/08:

I. Identificar, recomendar, avaliar, desenvolver projetos e propostas de investimento,
reinvestimento e desinvestimento para o FUNDO em Ativos, inclusive com a elaborago
de analises econdmico financeiras, se for o caso;

II. Selecionar e propor a ADMINISTRADORA a aquisi¢do, alienagdo, permuta e
transferéncia dos Ativos-Alvo, respeitada a discricionariedade da ADMINISTRADORA
para seguir tais recomendacdes, bem como adquirir, alienar, permutar e transferir os
Outros Ativos e os Ativos Financeiros, de acordo com a politica de investimento prevista
neste Regulamento;
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III. Empregar nas atividades de gestdo da carteira a diligéncia exigida pelas
circunstancias, praticando todos os atos necessarios ao fiel cumprimento da politica de
investimento do FUNDO;

IV. Orientar a ADMINISTRADORA com relagdo a aquisi¢do, alienagdo, permuta e
transferéncia dos Ativos-Alvo;

V. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos-Alvo do
FUNDO, fiscalizando os servigos prestados por terceiros, que eventualmente venham a
ser contratados;

VI Transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
decorréncia de sua condigdo de GESTOR;

VII. Monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizagdo das Cotas e a
evolucdo do valor do patrimoénio do FUNDO,;

VIII. Solicitar 8 ADMINISTRADORA a constituicio de eventual Reserva de
Contingéncias;

IX. Monitorar os investimentos realizados direta ou indiretamente pelo FUNDO;

X. Encaminhar a ADMINISTRADORA as informagdes necessarias para que este possa
acompanhar o cumprimento dos limites de concentragdo do FUNDO;

XII.  Implementar, quando aplicavel, benfeitorias visando a manuten¢do ou aumento
do valor de mercado dos Ativos-Alvo integrantes do patriménio do FUNDO;

XIII. Desempenhar os servicos de gestdo discriciondria, exclusivamente, dos Outros
Ativos integrantes do patriménio do Fundo e atividades relacionadas a esse servigo,
conforme o estabelecido na politica de investimento.

XIV. Observadas as obrigagdes dos demais prestadores de servicos do FUNDO
estabelecidos na regulamentagdo em vigor e/ou no presente Regulamento e sem
prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Regulamento cabera ao GESTOR:
a) recomendar & ADMINISTRADORA os Ativos que compordo o

patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista
neste Regulamento;

b) realizar a prospecgdo e originagao dos Ativos-Alvo;

c) recomendar a ADMINISTRADORA proposta para novas emissdes de
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Cotas do Fundo inclusive dentro do Capital Autorizado; e

XV. quando for o caso e se aplicavel, exercer o direito de voto nas matérias
apresentadas para aprovacao dos titulares dos Ativos do FUNDO.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 25 - E vedado 3 ADMINISTRADORA ¢ ao GESTOR, no exercicio de suas
atividades como gestor do patrimonio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do
mesmo:

I. Receber deposito em sua conta corrente;

II. Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito
sob qualquer modalidade;

III. Contrair ou efetuar empréstimo;

IV. Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagoes praticadas pelo FUNDO;

V. Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. Aplicar recursos na aquisi¢ao de cotas do proprio FUNDO;

VII. Vender a prestacdo cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizag@o via chamada de capital;

VIII. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. Sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instrugdo CVM n° 472/08 e ressalvada a
hipotese de aprovacdo em assembleia geral, realizar operagdes do FUNDO quando
caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, entre o FUNDO ¢ o0 GESTOR, entre o FUNDO ¢ os cotistas
mencionados no § 3° do art. 35 da Instrugdo CVM n°® 472/08, entre o FUNDO ¢ o
representante de cotistas ou entre 0o FUNDO e o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instru¢do CVM n° 472/08;
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XII. Realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢des publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio
de bonus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizagao;

XIII. Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO;

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedagdo prevista no inciso X acima ndo impede a aquisicdo, pela
ADMINISTRADORA, de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes
proprias.

§ 3° - As disposi¢des previstas no inciso IX acima serfo aplicdveis somente aos cotistas
que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patriménio do FUNDO.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 26 - A ADMINISTRADORA recebera por seus servigos uma taxa de administragao
(“Taxa de Administragdo”), composta da seguinte forma:

(a) pelos servicos de gestao, serd devido o montante de 1,25% (um inteiro e vinte e
cinco décimos por cento) a razdo de 1/12 avos, calculada sobre o valor contabil
do patriménio liquido do FUNDO, ou, caso as cotas do FUNDO tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO,
como por exemplo, o IFIX, o referido percentual incidira sobre o valor de mercado
do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das
cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneragio
(“Valor de Mercado do FUNDO”), que deverd ser pago diretamente ao
GESTOR,;
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(b) pelos servigos de administracdo e escrituracdo, a ADMINISTRADORA fara jus
a uma remuneragdo conforme tabela descrita abaixo, a incidir sobre o valor
contabil do patriménio liquido total do FUNDQO, ou sobre o Valor de Mercado do
FUNDO, caso a parcela do item (a), acima, seja cobrada da mesma maneira,
sendo, contudo, devido um valor minimo de R$ 30.000,00 (trinta mil reais)
mensais, sempre corrigido anualmente pela variacdo do IGP-M:

Valor contabil do patriménio liquido do FUNDO ou Taxa
Valor de Mercado do FUNDO

Até R$ 500.000.000,00 0,25%

De R$ 500.000.000,01 até R$ 1.000.000.000,00 0,20%

Acima de R$ 1.000.000.000,00 0,15%

(c) Os percentuais informados no item (b), acima, incidirdo sempre sobre o valor total
do patriménio liquido do FUNDO (ou sobre o Valor de Mercado do FUNDO,
conforme o caso) e ndo sobre cada uma das faixas informadas. Assim, se, por
exemplo, o patrimonio liquido do FUNDO for de R$ 700.000.000,00 (setecentos
milhdes e reais), sera devida a taxa de 0,20%, e assim por diante.

§1° - A Taxa de Administragdio compreende as remuneragoes devidas a
ADMINISTRADORA ¢ ao GESTOR e sera calculada mensalmente por periodo
vencido e quitada até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que 0s servigos
forem prestados.

§ 2°- A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragio
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 27 - A ADMINISTRADORA ou o GESTOR seréo substituidos nos casos de sua
destituicdo pela Assembleia Geral, de sua rentincia e de seu descredenciamento, nos
termos previstos na Instru¢do CVM n° 472/08, assim como na hipotese de sua dissolucao,
liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipoteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, ficara a
ADMINISTRADORA ou 0 GESTOR, conforme o caso, obrigado a:

a) Convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu sucessor ou
deliberar sobre a liquidagdo do FUNDQO, a qual devera ser efetuada pela
ADMINISTRADORA, ainda que ap6s sua rentncia; e
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b) No caso da ADMINISTRADORA, permanecer no exercicio de suas fungdes até ser
averbada, no cartorio de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis
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 CVM e registrada em Cartorio de Titulos e Documentos.

§ 2° - E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convoca¢ao da Assembleia Geral de Cotistas, caso a ADMINISTRADORA
ndo convoque a Assembleia Geral de Cotistas de que trata o § 1°, alinea a, no prazo de 10
(dez) dias contados da renuncia ou descredenciamento.

§ 3° - No caso de liquidagdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da
data de publicagdo, no Didrio Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢do de novo administrador e a liquidagdo ou
nao do FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patriménio
do FUNDO, até ser procedida a averbagao referida no § 1°, inciso II.

§ 5° - Aplica-se o disposto no §1°, inciso II, mesmo quando a assembleia geral deliberar
a liquidagdo do FUNDO em consequéncia da rentncia, da destitui¢do ou da liquidagdo
extrajudicial do administrador, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 6° - Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publica¢io no Diario Oficial do ato que decretar a
liquidagdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeard uma institui¢do para
processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 7° - Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujei¢@o ao regime de liquidacao
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador, constitui documento habil para averbagdo, no Cartdério de Registro de
Iméveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens imoveis integrantes do
patrimonio do FUNDO.

§ 8° - A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de patriménio de
FII ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral de Cotistas que destituir a ADMINISTRADORA ou o
GESTOR devera, no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagdo
do FUNDO.
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Art. 28 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fun¢des ou entre em processo
de liquidagao judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 29 - A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e
ao mercado em que as Cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informacdes obrigatorias exigidas pela Instrucao CVM n° 472/08.

Art. 30 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrénico
(e-mail) uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os
cotistas, inclusive para convocacdo de Assembleias Gerais de Cotistas e procedimentos
de consulta formal.

Parégrafo Unico — O envio de informagdes por correio eletronico (e-mail) prevista no
caput dependera de autorizagdo do cotista do FUNDO.

Art. 31 - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracdo que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu endereco de
correio eletronico (e-mail) previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de
qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou ainda,
da impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informagdes
de cadastro desatualizadas.

Art. 32 - O correio eletronico (e-mail) igualmente sera uma forma de correspondéncia
valida entre a ADMINISTRADORA e a CVM.

DOS CONFLITO DE INTERESSES

Art. 33 - Os atos que caracterizem conflito de interesses, assim entendidos como aqueles
assim definidos nos termos dos arts. 31-A, § 2°, 34 ¢ 35, IX da Instrugdo CVM n° 472/08,
dependem de aprovagido prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas,
a ser convocada na forma prevista neste Regulamento.

§ 1° - Néo podera votar nas Assembleias Gerais de Cotistas o Cotista que esteja em
situagdo que configure conflito de interesses.

§ 2° - A restrigdo prevista no paragrafo acima aplica-se apenas as matérias que envolvam
a situacdo de conflito de interesses em questao.
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DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
Art. 34 - Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

[. Demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

II. Alteragdo do regulamento, inclusive a alteracdo do objeto, da politica de
investimentos do FUNDO e para alteragdo dos prestadores de servico do FUNDO
nomeados no regulamento, incluindo o GESTOR;

II. Destituicdo ou substituicdto da ADMINISTRADORA ¢ escolha do respectivo
substituto;

IV. Emissdo de novas cotas, salvo no caso da emissdo de cotas que integrem o Capital
Autorizado até o limite deste;

V. Fusio, incorporagao, cisdo e transformag¢ao do FUNDO;

VI. Dissolugdo e liquidacdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII. Defini¢do ou alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao;
VIII. Apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagao de
cotas do FUNDO;

IX. Eleigdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneragdo, se
houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades;

X.  Alteragdo do prazo de duragdo do FUNDO;

XI.  Aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
arts. 31-A, § 2°, 34 ¢ 35, IX da Instrugdo CVM n°® 472/08; e

XII. Altera¢des na Taxa de Administracdo.

§ 1°- A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e¢ deliberar sobre as matérias
previstas no inciso I deste art. 34 devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte)
dias apos o término do exercicio social.

§ 2° - A Assembleia Geral de Cotistas referida no § 1° acima somente pode ser realizada
no minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstragdes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os cotistas podera
dispensar a observancia do prazo estabelecido no § 2° acima, desde que o faca por
unanimidade.

§ 4° - Nao obstante o disposto no caput o Regulamento poderd ser alterado pela
ADMINISTRADORA, independentemente de qualquer aprovagdo da Assembleia Geral
de Cotistas, sempre que (i) tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de
atender exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados
organizados onde as Cotas sejam admitidas a negociac@o, ou de entidade autorreguladora,

33

176



1° RTD-RJ Protocolo 1927826 Selo EDEK09033-CBC. RJ,27/09/2019
Ne de controle: c0085a43d0e0ffc4e7e2b10987f2e149

de adequacdo a normas legais ou regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da
atualizagdo dos dados cadastrais da ADMINISTRADORA ou dos prestadores de
servicos do FUNDQO, tais como alteragdo na razdo social, endereco, pagina na rede
mundial de computadores e telefone; e (iii) envolver reducdo das taxas de administragdo,
de custodia ou de performance, devendo ser providenciada pela ADMINISTRADORA,
no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagao aos cotistas.

Art. 35 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral de Cotistas,
respeitados os seguintes prazos:

L. No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e

II.  No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§ 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera
dirigida 8 ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados do recebimento, realizar a convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas as
expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada
deliberar em contrario.

§ 3° - Para efeito do disposto no caput, admite-se que a segunda convocagdo da
Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de
primeira convocagao, 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 convocagao.

Art. 36 - A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia encaminhada a cada cotista por meio de correio eletronico (e-mail) ou
de correspondéncia fisica, e disponibilizada na pagina da ADMINISTRADORA na rede
mundial de computadores, observadas as seguintes disposi¢des:

I Da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a assembleia;

II. A convocagdo de Assembleia Geral de Cotistas devera enumerar, expressamente,
na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica
de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo em Assembleia Geral de
Cotistas; €
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III. O aviso de convocagdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da assembleia.

§ 1° - A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenga de pelo menos 1 (um)
Cotista.

§ 2°- A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocacao,
todas as informacgdes ¢ documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

a) Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacao da assembleia;

b) No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

¢) Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociacao.

§ 3° - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDQO, os cotistas que detenham,
no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s)
de cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a
ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral
Ordindria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art.
19-A da Instru¢do CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados
da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocagdes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no art. 32, §1°, no art. 33, § 3° e no art. 38, § 2° deste Regulamento,
serd considerado pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas
na data de convocagdo da Assembleia.

Art. 37 - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocag@o.

Art. 38 - Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas por
votos dos cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos cotistas presentes,
correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas
as hipdteses de quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples
entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a
metade das cotas representadas na Assembleia Geral de Cotistas (“Maioria Simples™).
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§ 1° - Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo FUNDQO, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo
metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum
Qualificado”), as deliberacdes relativas as seguintes matérias: (i) alteragdo deste
Regulamento, inclusive a alteracdo do objeto, da politica de investimentos do FUNDO e
alteracdo dos prestadores de servigo do FUNDO nomeados no regulamento, incluindo o
GESTOR; (ii) destitui¢do ou substituicio da ADMINISTRADORA ¢ a escolha de seu
substituto; (iii) fusdo, incorporagao, cisdo ou transformagao do FUNDQO; (iv) dissolugao
e liquidagdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste Regulamento; (v)
apreciacao do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados para integralizacao de Cotas
do FUNDO; (vi) aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos
termos dos arts. 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM n°® 472/08; e (vii) alteragdes
na Taxa de Administracao.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual serd o
percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quorum
Qualificado.

Art. 39 - Somente poderao votar na Assembleia Geral de Cotistas os cotistas inscritos no
registro de cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 40 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral de Cotistas os
representantes legais dos cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos
de um ano.

Art. 41 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos cotistas um pedido de
procuragdo, mediante correspondéncia fisica ou correio eletronico (e-mail), ou antincio
publicado.

§ 1° - O pedido de procuragdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista
o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou com indicag@o de outro
procurador para o exercicio deste voto; ¢) ser dirigido a todos os cotistas.

§ 2° - E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar & ADMINISTRADORA o envio
pedido de procuragdo de que trata o art. 23 da Instrugdo CVM n° 472/08 aos demais
cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do
cotista signatario do pedido; e b) copia dos documentos que comprovem que o signatario
tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por
representantes.
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§ 3° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para
outorga de procuragdo em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis,
contados da data da solicitagdo.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 42 - As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante
processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em
carta, telegrama, correio eletronico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela
ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscri¢@o ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo
cotista e encaminhado 8 ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada em até
30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos arts. 19, 19-A e 41, I

e II da Instrugdo CVM n° 472/08.

§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto

§2° - Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:
a) Sua ADMINISTRADORA ou seu GESTOR;
b) Os sécios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do GESTOR,;

¢) Empresas ligadas 8 ADMINISTRADORA ou ao gestor, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) Os prestadores de servicos do FUNDQ, seus socios, diretores e funcionarios;

e) O cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagéo do patriménio do FUNDO; e

f) O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.
§3° - Nao se aplica a vedacdo prevista no §2° acima quando:

a) Os tnicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nas alineas “a” a “f” de
tal paragrafo;
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b) Houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou

¢) Todos os subscritores de cotas forem condominos de bem com que concorreram para
a integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o § 6° do art. 8° da Lei 6.404/76, conforme o § 2° do art. 12 da Instru¢do CVM
n°® 472/08.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 43 - O FUNDO poder4 ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral de Cotistas, com prazos de mandato de 1 (um) ano,
observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos
cotistas, observado os seguintes requisitos:

I. Ser cotista do FUNDO:;

II. Nao exercer cargo ou fun¢do de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum (sendo que o termo “controle” deve ser
entendido conforme a defini¢@o do art. 116 da Lei n°® 6.404/76), ou prestar-lhes assessoria
de qualquer natureza;

III. Nao exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora dos imoéveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. Nao ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobilidrio;

V. Nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. Néo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensio ou inabilitagao
temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA ¢

aos cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstincias que possam impedi-lo de
exercer a sua fungao.
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§ 2° - A eleicdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) cotistas; ou

b) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
até 100 (cem) cotistas.

§ 3° - Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado,
a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, permitida a reeleigao.

§ 4° - A fungdo de representante dos cotistas ¢ indelegavel.

§ 5° - Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO for convocada para eleger
representantes de cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do art. 33, § 4° deste
Regulamento as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s):

a) Declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 26 da
Instru¢do CVM n° 472/08; e

b) Nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formagdo académica, quantidade de cotas
do FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos tltimos 5 (cinco) anos,
relagdo de outros fundos de investimento imobilidrio em que exerce a fungfo de
representante de cotista e a data de elei¢do e de término do mandato, descrigdo de eventual
condenacdo criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas penas
aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM n° 472/08.

Art. 44 - Compete ao representante dos cotistas:

I. Fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

II. Emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissdo de novas cotas — exceto
se aprovada nos termos do inciso VIII do art. 30 da Instru¢do CVM n° 472/08,
transformacao, incorporagdo, fusio ou cisdo do FUNDO;

III. Denunciar 8 ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias necessarias
para a prote¢do dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros,
fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao FUNDO,;
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IV. Analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. Examinar as demonstragdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas
opinar;

VI. Elaborar relatorio que contenha, no minimo:
a) descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indica¢do da quantidade de cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos
representantes de cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do fundo e o formulario cujo contetido
reflita o Anexo 39-V da Instrug¢do CVM n° 472/08, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberagdo em
Assembleia Geral de Cotistas;

VII. Exercer essas atribuigoes durante a liquidagdo do FUNDO; e

VIII Fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informagdes que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM n°
472/08.

§ 1° - A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunica¢do por escrito, a
colocar a disposi¢ao dos representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias)
dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstra¢des financeiras e o
formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI deste art. 44.

§ 2° - Os representantes de cotistas podem solicitar & ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungéo fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados a
ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstra¢des financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste
art. 44 e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a
ADMINISTRADORA proceda a divulgagdo nos termos dos arts. 40 ¢ 42 da Instrugio
CVM n° 472/08.

Art. 45 - Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.
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Paragrafo Unico - Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos
representantes de cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas
do FUNDO, independentemente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.

Art. 46 - Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da ADMINISTRADORA
nos termos do art. 33 da Instru¢do CVM n° 472/08.

Art. 47 - Os representantes de cotistas devem exercer suas fun¢des no exclusivo interesse
do FUNDO.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 48 - O FUNDO tera escrituragdo contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 49 - As demonstragoes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do
cumprimento das  disposicdes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

§ 2° - Para efeito contébil, serd considerado como valor patrimonial das cotas o quociente
entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o niimero de cotas

emitidas.

Art. 50 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboragdo, remessa e
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAOQ, LIQUIDACAO E AMORTIZACAOQO PARCIAL DE COTAS

Art. 51 - No caso de dissolugdo ou liquidagdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO sera
partilhado aos cotistas na propor¢do de suas Cotas, apds a alienagdo dos Ativos do
FUNDO e do pagamento de todas as dividas e despesas do FUNDO, observado o
disposto na Instru¢do CVM n° 472/08.

Art. 52 - Na hipotese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstragdo da movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo
o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva
liquidacao do FUNDO.
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Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condigdes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 53 - Apds a amortizagdo total das Cotas do FUNDO e a partilha dos Ativos, a
ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do registro do FUNDO,
mediante o encaminhamento & CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentagao:

L O termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha
deliberado a liquida¢do do FUNDO, quando for o caso.

II. A demonstragdo de movimentagdo de patriménio do FUNDO acompanhada do
parecer do auditor independente.

II. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Art. 54 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda
de ativos para redugdo do seu patrimdnio ou sua liquidacdo.

Art. 55 - A amortizagdo parcial das cotas para redugdo do patriménio do FUNDO
implicara na manutengdo da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo,
com a consequente redugdo do seu valor na propor¢do da diminui¢do do patrimonio
representado pelo ativo alienado.

Art. 56 - Caso o FUNDO efetue amortizagdo de capital os cotistas deverdo encaminhar
copia do boletim de subscricdo ou as respectivas notas de negociagdo das cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisi¢do de suas cotas.
Os cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizagao
sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

DOS ENCARGOS DO FUNDO

Art. 57 - Constituem encargos do FUNDO:

I — a Taxa de Administragao;
IT — taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do FUNDO;
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III — gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatorios e
outros expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicagdes aos
cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugdo CVM n° 478/08;

IV — gastos da distribui¢do primaria de Cotas, bem como com seu registro para
negocia¢do em mercado organizado de valores mobiliarios;

V — honorérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do FUNDO;

VI - comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FUNDO, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu
patrimonio;

VII — honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacdo que
lhe seja eventualmente imposta;

VIII - honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, Il e IV
do art. 31 da Instru¢do CVM n° 472/08;

IX — gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO,
bem como a parcela de prejuizos nio coberta por apdlices de seguro, desde que ndo
decorra diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio de suas
fungoes;

X — gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou
liquidagdo do FUNDO e realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

XI — taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do FUNDO;

XII — gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias previstas na
regulamentag@o e legislacdo vigente, incluindo, mas ndo se limitando, as avaliagdes
previstas na Instrugdo CVM n° 516/11;

XIIT — gastos necessarios & manutengdo, conservagao e reparos de imdveis integrantes do
patriménio do FUNDO;

XIV — taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso;
XV —despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XVI — honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instru¢do
CVM n° 472/08.

§ 1°- Quaisquer despesas nio expressamente previstas como encargos do FUNDO devem
correr por conta da ADMINISTRADORA.

§ 2°- A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragio
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados.

§ 3° - Caso o somatorio das parcelas a que se refere o § 2° exceda o montante total da
Taxa de Administragio fixada neste Regulamento, correrd as expensas da
ADMINISTRADORA o pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.
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§ 4° - Os encargos previstos no inciso IV do caput em relacdo as ofertas primarias de
distribuicao de Cotas podem arcados pela ADMINISTRADORA ou pelos subscritores
de novas Cotas no ambito de tais ofertas, observadas as condi¢des deliberadas pela
Assembleia Geral de Cotistas ou pela ADMINISTRADORA, conforme o caso, para
cada respectiva oferta.

ATOS E FATOS RELEVANTES

Art. 58 — Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar, direta ou indiretamente, as
decisdes de investimento no FUNDO serdo imediatamente divulgados ao mercado pela
ADMINISTRADORA, nos termos da regulamentacao em vigor.

DOS RISCOS

Art. 59 — O FUNDO esta sujeito a riscos, que podem gerar depreciagdo dos ativos e
perdas para os cotistas. Assim, os investimentos do FUNDO, por sua propria natureza,
estardo sempre sujeitos, inclusive, mas nao se limitando, a variacdes de riscos de crédito
de modo geral, riscos inerentes ao setor imobilidrio e de condi¢cdes de mercado, bem
como riscos relacionados aos emitentes dos Ativos integrantes da carteira, conforme
aplicavel, ndo podendo a ADMINISTRADORA e/ou 0 GESTOR, em hipétese alguma,
serem responsabilizadas por qualquer eventual depreciacao dos Ativos da carteira ou por
eventuais prejuizos sofridos pelos cotistas.

Art. 60 - De acordo com a legislagdo em vigor, os Cotistas respondem por eventual
patriménio liquido negativo do FUNDQO, obrigando-se, caso necessario, por
consequentes aportes adicionais de recursos.

Art. 61 - As aplicagdes realizadas no FUNDO ndo contam com garantia da
ADMINISTRADORA, do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

Art. 62 - Antes de tomar uma decisdo de investimento no FUNDQO, os potenciais
investidores devem considerar cuidadosamente, a luz de sua propria situagao financeira e
de seus objetivos de investimento, todas as informagdes disponiveis neste Regulamento,
no Formulario de Informag¢des Complementares e, em particular, avaliar os fatores de
risco descritos a seguir.

L RISCOS DE MERCADO - RISCO DE FLUTUACOES NO VALOR DOS ATIVOS
INTEGRANTES DA CARTEIRA DO FUNDO - Existe o risco de variagdo no valor
e na rentabilidade dos Ativos-Alvo e dos Ativos Financeiros integrantes da
carteira do FUNDO, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes
de pregos, cotagdes de mercado, nacionais e internacionais, e dos critérios para
precificacdo de ativos, entre outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor
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das Cotas do FUNDO, podendo resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas.
Em caso de queda do valor dos Ativos-Alvo e dos Ativos Financeiros que
componham a carteira do Fundo, o Administrador pode ser obrigado a alienar tais
Ativos a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o
valor das Cotas.

RISCO SISTEMICO - O preco dos Ativos sofre variagdes em fungdo do
comportamento da economia, sendo afetados por condigdes econdmicas
nacionais, internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias
de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, moratorias,
alteracdes da politica monetaria, podendo implicar em desaquecimento de
determinados setores da economia e, eventualmente, perdas aos Cotistas.

RISCOS DE NAO REALIZACAO DO INVESTIMENTO - Nio h4 garantias de que
os investimentos pretendidos pelo FUNDO estejam disponiveis no momento ¢ em
quantidade convenientes ou desejaveis a satisfagdo de sua politica de
investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao
realizacdo destes investimentos. A ndo realizagao de investimentos em Ativos ou
a realizagdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo FUNDO,
considerando os custos do FUNDO, dentre os quais a taxa de administragao,
podera afetar negativamente os resultados da carteira e o valor da Cota.

RISCO TRIBUTARIO - Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das
operagdes realizadas pela carteira do FUNDO nfo estio sujeitos ao imposto de
renda. Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO em aplicagdes
financeiras de renda fixa ou variavel em geral, sujeitam-se a incidéncia do imposto
de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas,
podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo FUNDO
quando da distribuigdo de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas. A Lei
8.668, conforme alterada pela Lei 9.779 estabelece que os fundos de investimento
imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. De
acordo com a Lei 9.779, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou socio, Cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO,
sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da
tributagdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — "IRPJ",
Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido — "CSLL", Contribui¢ao ao Programa
de Integragdo Social — "Contribui¢do ao PIS" e Contribui¢do ao Financiamento da
Seguridade Social — "COFINS"). Os rendimentos ¢ ganhos liquidos auferidos pelo
FUNDO, quando distribuidos aos Cotistas, inclusive pessoa juridica isenta,
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sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte
por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso III e paragrafo tnico,
incisos I e I, da Lei 11.033, de 21 de dezembro de 2004, ficam isentos do imposto
de renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os
rendimentos distribuidos por Fundos de Investimento Imobilidrio, desde que
observados cumulativamente os seguintes requisitos: (a) as cotas sejam admitidas
a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado; (b) o cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez
por cento) do montante total de cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo fundo; e (¢) o fundo conte com, no minimo, 50
(cinquenta) cotistas. Como as Cotas sdo negociadas livremente no mercado
secundario, ndo existe garantia que o FUNDO tera no minimo 50 (cinquenta)
cotistas. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagao
ou no resgate das Cotas, inclusive quando da sua exting¢ao sujeitam-se ao imposto
de renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Ainda, embora tais regras tributarias
estejam vigentes, existe o risco de eventual reforma tributaria ou alteracdes na
legislagdo aplicavel. Assim, o risco tributirio engloba o risco de perdas
decorrentes (i) ndo cumprimento das normas legais de enquadramento do
FUNDO para efeito de aplicacdo do regime fiscal definido nas Lei 8.668 e Lei
9.779; (ii) do ndo cumprimento do dispositivo legal que concede beneficio fiscal
aos Cotistas pessoas fisicas; (iii) da criagdo de novos tributos; (iv) da majoracio
de aliquotas; (v) da interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos; ou (vi) da revogacao de isengdes vigentes, que podem vir a sujeitar o
FUNDO ou seus Cotistas a recolhimentos ndo previstos inicialmente.

RISCO DE ALTERACOES TRIBUTARIAS E MUDANCAS NA LEGISLACAO -
Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edi¢do do
mencionado diploma legal, ndo existindo perspectivas de mudangas imediatas,
existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributéria ou alteragdes na legislacdo em vigor. Assim, o risco tributario engloba
o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isengdes vigentes,
sujeitando o FUNDO ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

RISCOS DE LIQUIDEZ E DESCONTINUIDADE DO INVESTIMENTO - Os
fundos de investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro. Os Cotistas poderdo enfrentar
dificuldades na negociagdo das Cotas no mercado secundario. O mercado
secundario existente no Brasil de cotas de fundos de investimento imobiliario
apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um
mercado para negociacdo das Cotas que permita aos Cotistas sua alienagdo, caso
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estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter
dificuldade em realizar a venda das suas cotas no mercado secundario, ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas. Adicionalmente, determinados Ativos-Alvo
do FUNDO podem passar por periodos de dificuldade de execugdo de ordens de
compra ¢ venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e
negociabilidade. Nestas condi¢des, a ADMINISTRADORA podera enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo pre¢o e no momento desejados
e, consequentemente, o FUNDO podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos Financeiros podera impactar o
patrimdnio liquido do FUNDO. Na hipotese de o patriménio liquido ficar
negativo, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no
FUNDO. Além disso, existem algumas hipoteses em que a Assembleia Geral de
Cotistas podera optar pela liquidagio do FUNDO. Nestas situagoes, os Cotistas
poderdo encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos quando da
liquidagdo do FUNDO.

VIL.  RISCO DE NAO PAGAMENTO DE RENDIMENTOS AOS COTISTAS - Em
determinados periodos ¢ possivel que o FUNDO ndo possua caixa para a
realizagdo da distribui¢do de rendimentos aos Cotistas por uma série de fatores,
como por exemplo: (i) o fato de os Ativos-Alvo estarem em fase de construgdo ou
desocupados, ou ainda, serem desapropriados; (ii) caréncia no pagamento de
dividendos ou juros dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

VIII. RISCOS DE CREDITO DOS ATIVOS FINANCEIROS - Os Ativos Financeiros
integrantes da carteira do FUNDO podem estar sujeitos & capacidade de seus
emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
referentes a tais ativos. Alteragdes nas condi¢des financeiras dos emissores dos
Ativos Financeiros ou na percepg¢do que os investidores t€ém sobre tais condic¢des,
bem como alteragdes nas condi¢des econdmicas e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos
significativos nos precos e na liquidez dos ativos. O FUNDO podera incorrer em
risco de crédito na liquidac@o das operagdes. Na hipotese de falta de capacidade
ou falta de disposi¢do de pagamento de qualquer dos emissores de Ativos
Financeiros ou das contrapartes nas operagdes integrantes da carteira do FUNDO,
o FUNDO podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para
conseguir recuperar os seus créditos.

IX.  RISCO DE CREDITO DOS ATIVOS-ALVO E DE OUTROS ATIVOS - Os Cotistas
do FUNDO farfo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdo pagos a partir
da percep¢ao pelo FUNDO dos valores que lhe forem pagos pelos locatérios,
arrendatarios ou adquirentes dos Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos, a titulo de
locacdo, arrendamento ou compra e venda de tais Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos.
Assim, por todo tempo em que os referidos Ativos-Alvo estiverem locados ou
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arrendados, o FUNDO estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou
arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagdo dos Ativos-Alvo e/ou
Outros Ativos, o FUNDQO estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

X. RISCO DE VACANCIA - O FUNDO podera nio ter sucesso na prospecgio de
locatarios e/ou arrendatarios dos Ativos-Alvo nos quais o FUNDO vier a investir
direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do FUNDO, tendo
em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes
de locacgdo, arrendamento e venda dos Ativos-Alvo. Adicionalmente, os custos a
serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre
outras despesas relacionadas aos Ativos-Alvo (os quais sempre que
comercialmente possivel serdo atribuidos aos locatarios ou arrendatarios de tais
ativos) poderdo comprometer a rentabilidade do FUNDO.

XI.  RISCOS RELATIVOS A RENTABILIDADE E AOS ATIVOS DO FUNDO - O
investimento nas Cotas pode ser comparado a aplicagdo em valores mobiliarios
de renda variavel, pois a rentabilidade das Cotas depende do resultado dos Ativos
que compdem o patriménio do FUNDO. A desvalorizagdo, vacancia ou
desapropriagdo de imoéveis adquiridos pelo FUNDO, entre outros fatores
associados aos Ativos do FUNDO, poderdo impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas.

XII.  RISCO DE OS VALORES DOS ATIVOS IMOBILIARIOS DA CARTEIRA DO
FUNDO NAO ESTAREM APRECADOS A VALOR DE MERCADO - Os Ativos-
Alvo sao avaliados pelo custo de aquisi¢do. Além disso, a ADMINISTRADORA
e 0 GESTOR podem ajustar a avaliagdo dos Ativos componentes da carteira do
FUNDO sempre que houver indicagdo de perdas provaveis em seu valor. Neste
sentido, independentemente da divulgacdo do valor de mercado dos Ativos
constantes no relatério da ADMINISTRADORA e nas notas explicativas das
demonstragdes financeiras, ndo necessariamente o valor dos Ativos-Alvo
integrantes da carteira do FUNDO estardo condizentes com o seu valor de
mercado.

XIII. RISCOS RELATIVOS AS RECEITAS MAIS RELEVANTES EM CASO DE
LOCACAO - O FUNDO investira em imdveis que gerem renda por meio da sua
alienagdo, arrendamento ou locag@o. Assim, os principais riscos relativos as
receitas mais relevantes do FUNDO sao quanto: (i) a receita de locagdo ou
arrendamento, sendo que a eventual vacancia e a inadimpléncia no pagamento de
aluguéis implicara em ndo recebimento de receitas por parte do FUNDO; (ii) as
alteracdes nos valores dos aluguéis praticados, visto que as bases dos contratos
podem ser renegociadas ou revistas, nos termos permitidos pela legislacdo
aplicavel; e (iii) aos efeitos decorrentes da rescisdo dos Contratos, inclusive por
decisdo unilateral do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no
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respectivo Contrato, comprometendo as receitas do FUNDO. A ocorréncia de
quaisquer dos eventos ora mencionados e de outros eventos relacionados a
exploracdo dos Ativos-Alvo, comprometerd as receitas do FUNDO e podem
resultar em prejuizos ao FUNDO e aos Cotistas.

XIV. RISCO DE NECESSIDADE DE APORTE ADICIONAL PELOS COTISTAS E
POSSIBILIDADE DE PERDA DO CAPITAL INVESTIDO - Os custos incorridos
com os procedimentos necessarios a cobranca de valores relacionados aos Ativos
integrantes da carteira do FUNDO, como, por exemplo, aluguéis mensais, ¢ a
salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de
responsabilidade do FUNDO, devendo ser suportados até¢ o limite total de seu
patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. Uma vez ultrapassado o limite de seu
patriménio liquido, o FUNDO somente podera adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos caso os
Cotistas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adoc¢do e/ou
manutengdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou
extrajudicial de valores, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao
FUNDO, para assegurar a ado¢do e manuten¢do das medidas cabiveis para a
salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
iniciada ou mantida pela ADMINISTRADORA antes do recebimento integral do
aporte acima referido e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover os
recursos necessarios para a defesa dos interesses do FUNDO.

XV. RISCO OPERACIONAL - Os Ativos-Alvo e Ativos Financeiros objeto de
investimento pelo FUNDO serdo administrados e geridos pela
ADMINISTRADORA ¢ pelo GESTOR, respectivamente, portanto os resultados
do FUNDO dependerdao de uma administragdo/gestdo adequada, a qual estara
sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar
a rentabilidade dos Cotistas.

XVI. RISCO REGULATORIOS - A legislagio aplicavel ao FUNDO, aos Cotistas e aos
investimentos efetuados pelo FUNDO, incluindo, sem limitagao, leis tributarias,
leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licengas e
autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negocios relativos aos
Ativos-Alvo, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao FUNDO. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e Orgios
reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragcdes das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor
das Cotas, bem como as condigdes para distribuigdo de rendimentos e para resgate
das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos
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do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacao de
novas leis poderdo impactar os resultados do FUNDO.

XVIL. RISCO JURIDICO - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e
juridico deste FUNDO considera um conjunto de rigores ¢ obrigacdes de parte a
parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a
legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a fundos
de investimento imobiliario, em situacdes de stress podera haver perdas por parte
dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabouco contratual. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados
favordveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha
reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um
aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscri¢do e integralizagdo de
novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

XVIIL RISCO RELACIONADO AS GARANTIAS DOS ATIVOS - Em uma eventual
execugdo das garantias relacionadas aos Ativos-Alvo e Outros Ativos do
FUNDO, podera haver a necessidade de contratagdo de consultores, dentre outros
custos, que deverdo ser suportados pelo FUNDO. Adicionalmente, caso a
execucdo das garantias relacionadas aos Ativos-Alvo e Outros Ativos do FUNDO
ndo seja suficiente para com as obrigagdes financeiras atreladas as operagdes, uma
série de eventos relacionados a execugdo e reforgo das garantias podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no FUNDO.

XIX. RISCO DE ATRASOS E/OU NAO CONCLUSAO OU AUMENTO DOS CUSTOS
DAS OBRAS DOS ATIVOS-ALVO - A ADMINISTRADORA, em nome do
FUNDO, podera adiantar, com os recursos do FUNDO, quantias para os Ativos-
Alvo que estejam em fase de construgdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a aquisi¢ao do terreno ou execucdo da obra e sejam compativeis
com o cronograma fisico-financeiro. Ocorrendo o atraso na conclusdo ou a nio
conclusdo das obras dos Ativos-Alvo, ou ainda, o aumento dos custos de
construcdo de tais imdveis, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que
possam afetar direta ou indiretamente os prazos ou valores estabelecidos, podera
ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagao ou
arrendamento e, consequente, a rentabilidade do FUNDQ. Ainda, o construtor dos
Ativos-Alvo pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou
operacionais que causem a interrup¢do e/ou atraso das obras e dos projetos
relativos a construcdo dos referidos ativos. Ademais, o FUNDO ¢ os Cotistas,
conforme o caso, poderfo ainda ter que aportar recursos adicionais nas obras dos
Ativos-Alvo para que os mesmos sejam concluidos. Tais hipdteses poderdo
provocar prejuizos a0 FUNDO e, consequentemente, aos Cotistas.
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XX. RISCO DE LANCAMENTO DE NOVOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
PROXIMOS AOS ATIVOS-ALVO - O langamento de novos empreendimentos
imobilidrios que tenham por fun¢do a armazenagem de produtos agropecuarios
em areas proximas as que se situam os Ativos-Alvo podera impactar a capacidade
do Fundo em alienar, arrendar, locar ou de renovar a locagdo de Ativos-Alvo em
condi¢des favoraveis, o que podera gerar uma reducdo na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas.

XXI. RISCO DE DESPESAS EXTRAORDINARIAS - O FUNDO, como proprietario dos
Ativos esta sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para despesas
extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoragdo,
conservagao, instalagdo de equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutengao dos
Ativos-Alvo e dos condominios em que se situam. A alocagdo de recursos
adicionais podera impactar negativamente a rentabilidade dos Ativos e
consequentemente do FUNDO.

XXII. RISCO DE NAO CONTRATACAO DE SEGURO - Se, porventura, algum locatério
ou arrendatario dos Ativos-Alvo ndo contratar ou renovar as apdlices de seguro
dos imodveis e o imovel vier a sofrer um sinistro, o FUNDO podera sofrer perdas
relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo
afetar negativamente a rentabilidade dos Ativos e consequentemente do FUNDO,
bem como seu desempenho operacional.

XXIII. RISCO DE SINISTRO - No caso de sinistro envolvendo os Ativos-Alvo que
compordo o patriménio do FUNDQO, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada,
nos termos da apolice contratada, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas
seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido,
observadas as condi¢cdes gerais das apolices. Além disso, nessa situagdo, a
ADMINISTRADORA podera ndo recuperar a perda do Ativo-Alvo. A
ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou
integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na
condi¢do financeira do FUNDO. Ainda, o FUNDO podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro
ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condigdo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

XXIV. RISCOS AMBIENTAIS - Hé o risco que ocorram problemas ambientais nos
Ativos-Alvo que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo
Fundo, como exemplo, contaminac@o de terrenos, corte indevido de vegetagao,
contaminacdo, vendavais, inundagdes ou os decorrentes de vazamento,
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acarretando assim na perda de substancia econdmica de tais Ativos-Alvo, bem
como daqueles situados nas proximidades de areas atingidas por estas situagdes,
e, possivelmente, em prejuizos ao FUNDO e seus Cotistas. Além disso, os Ativos-
Alvo que poderdo ser adquiridos pelo FUNDQO estdo sujeitos a riscos inerentes a:
(1) legislagao, regulamentagdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais
como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operagao
de suas atividades e outras atividades correlatas; (ii) ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos Ativos-Alvo que pode
acarretar a perda de valor dos ativos e/ou a imposi¢do de penalidades
administrativas, civis e penais ao FUNDO; ou (iii) consequéncias indiretas da
regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios. A ocorréncia destes eventos pode
afetar negativamente o patriménio 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
interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatarios, arrendatarios ou proprietarios de Ativos-Alvo, incluindo o
FUNDO, a gastar recursos adicionais na adequacao ambiental, inclusive obtengao
de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda,
atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagdo das licengas e
autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos locatarios,
arrendatarios ou proprietarios de Ativos-Alvo, incluindo o FUNDO, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos eventos
acima podera fazer com que os locatarios ou arrendatarios tenham dificuldade em
honrar com os aluguéis dos imdveis ou gerar despesas ndo previstas para o
FUNDO. Ainda, em fungao de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou altera¢des em Ativos-Alvo cujo custo
podera ser imputado ao FUNDO. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patriménio do FUNDO, a rentabilidade e o valor de negociagao
das Cotas.

XXV. RISCO DE DESAPROPRIACAO - Ha possibilidade de ocorréncia de
desapropriagio, parcial ou total, dos Ativos-Alvo de propriedade direta ou indireta
do FUNDO, por decisao unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades
de utilidade e interesse publico. Ocorrendo a desapropria¢do, ndo ha como garantir
de antemdo que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo,
equivalente ao valor de mercado, ou que efetivamente remunerard os valores
investidos pelo FUNDO de maneira adequada. Dessa forma, caso os Ativos-Alvo
sejam desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante
as atividades do FUNDO, sua situacdo financeira e resultados. Outras restrigdes
aos Ativos-Alvo também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, tais como o
tombamento de Ativo-Alvo ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e
ou criagdo de zonas especiais de preservagdo cultural, o que podera diminuir o
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valor do respectivo Ativo-Alvo ou restringir seu uso, dificultando eventual
locag@o e comprometendo as receitas do FUNDO.

XXVI. RISCO DE REGULARIDADE DOS ATIVOS-ALVO - O FUNDO podera
adquirir imoveis ainda em fase de construggo e/ou regularizagdo e que, portanto, ndo
tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos imoéveis somente poderdo ser
utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os 6rgos
publicos competentes. Deste modo, a demora na obtengdo da regularizagdo dos
referidos imoveis podera provocar a impossibilidade de alugéd-los ou acarretar na
aplicacdo de multas pelas autoridades competentes e, portanto, provocar prejuizos ao
FUNDO e aos seus Cotistas.

XXVIL RISCO DE EMISSAO DE NOVAS COTAS - No caso de realizacio de
novas emissdes de Cotas pelo FUNDO, o exercicio do direito de preferéncia pelos
Cotistas em eventuais emissdes de novas Cotas depende da disponibilidade de
recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas ¢ o Cotista
ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer
dilui¢do de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do
FUNDO reduzida ¢ a sua participagdo no capital do FUNDQO diluida.

XXVIIL RISCO DE GOVERNANCA - Nao podem votar nas assembleias gerais de
Cotistas do FUNDO (a) a ADMINISTRADORA ou o GESTOR; (b) os socios,
diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do GESTOR; (¢) empresas
ligadas a ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, seus socios, diretores e
funcionarios; (d) os prestadores de servigos do FUNDO, seus socios, diretores e
funcionarios; (¢) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de
avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagdo do
patrimonio do FUNDO; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
FUNDO, exceto quando (i) os tnicos Cotistas do FUNDQO forem as pessoas
mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria
dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de
Cotistas em que se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas
forem conddéminos de bem e/ou bens com que concorreram para a integralizagao
de Cotas do FUNDO, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliagdo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei 6.404,
conforme o pardgrafo 2° do Artigo 12 da Instrugdo CVM 472. Tal restrigdo de

nyn nan

voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas
decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por
maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento

imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é possivel que
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determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de
quorum de instalagdo (quando aplicavel) e de votacao de tais assembleias.

XXIX. RISCO DE CONCENTRACAO DE ATIVOS - A possibilidade de
concentracdo da carteira em Ativos Financeiros representa risco de liquidez dos
referidos ativos. Alteragdes da condi¢@o financeira de um emissor, alteragdes na
expectativa de desempenho/resultados deste e da capacidade competitiva do setor
investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar adversamente o prego e/ou
rendimento dos Ativos Financeiros da carteira do FUNDQO. Nestes casos, o
GESTOR pode ser obrigado a liquidar os Ativos Financeiros do FUNDO a pregos
depreciados podendo, com isso, influenciar negativamente o valor da Cota do
FUNDO.

XXX. RISCO DE PRE-PAGAMENTO - RISCO DE RESCISAO DE CONTRATOS
TIPICOS E ATIPICOS DE LOCACAO - Os locatarios poderdo devolver os
Ativos-Alvo ao FUNDO antes do prazo estipulado no respectivo Contrato,
mediante o pagamento da multa pactuada, proporcional ao periodo de
cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada, ou,
ainda, no caso de contratos com prazo indeterminado, mediante aviso por escrito
ao locador, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, nos termos da Lei 8.245.
Em caso de vacancia dos Ativos-Alvo o FUNDO pode ndo ter sucesso na
prospeccdo de locatarios e/ou arrendatarios para tais ativos, o que podera reduzir
a rentabilidade do FUNDO, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento ou venda dos
empreendimentos imobiliarios do FUNDO.

XXXI. RISCO DE INTERPRETACAO DOS TRIBUNAIS QUANTO A
NATUREZA ATIPICA DE CONTRATOS RELATIVOS AOS ATIVOS-ALVO QUE
SEJAM DE PROPRIEDADE DO FUNDO - Em virtude das peculiaridades e
especificidades negociais envolvidas, os Contratos que tenham por objeto Ativos-
Alvo que sejam de propriedade do FUNDO poderdo ser celebrados como
contratos atipicos, nos termos do art. 54-A da Lei 8.245. N3o obstante a celebragéo
pelo FUNDO de contratos atipicos, a interpretacdo, por parte dos tribunais, sobre
anatureza de tais contratos e a nao aplica¢ao do previsto em referido artigo da Lei
8.245 podera restringir o valor da Multa Rescisoria, ndo reconhecer a rentincia,
pelo locatério, do direito & agdo revisional do aluguel, nos termos do artigo 19 da
Lei 8.245 e impactar adversamente os resultados do FUNDO e causar prejuizos a
seus Cotistas. Ainda, os Ativos-Alvo poderfo ser localizados em areas rurais e os
tribunais poderdo entender que ndo se aplica a esses imoveis os dispositivos da
Lei 8.245, impactando a execugdo de clausulas benéficas ao FUNDO previstas
nos respectivos contratos de locacdo.
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XXXII. RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE - O Regulamento
prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o FUNDO e
a ADMINISTRADORA, entre o FUNDO e os prestadores de servigo ou entre o
FUNDO e o0 GESTOR que dependem de aprovagdo prévia da Assembleia Geral
de Cotistas, como por exemplo (i) a contratacdo, pelo FUNDO, de pessoas ligadas
a ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, para prestagdo dos servicos referidos
no artigo 31 da Instrugdo CVM 472, exceto o de primeira distribui¢do de cotas do
FUNDO, e (ii) a aquisi¢do, pelo FUNDO, de valores mobiliarios de emissdo da
ADMINISTRADORA, GESTOR, consultor especializado ou pessoas a eles
ligadas. Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de
interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando
os quoéruns de aprovagdo estabelecidos no Regulamento e na regulamentacdo
aplicavel, estes poderdo ser implantados, mesmo que nio ocorra a concordancia
por parte da totalidade dos Cotistas.

XXXIII. RISCO PROVENIENTE DO USO DE DERIVATIVOS - A contrataggo pelo
FUNDO de modalidades de operacdes de derivativos, ainda que tais operacdes
sejam realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial na forma
permitida no Regulamento, podera acarretar variagdes no valor de seu patrimonio
liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas.
Tal situagdo podera implicar em perdas patrimoniais ao FUNDO e impactar
negativamente o valor das Cotas.

XXXIV. RISCOS RELATIVOS A AQUISICAO DOS ATIVOS-ALVO - Os
investimentos nos Ativos-Alvo e, consequentemente, no mercado imobiliario
podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de empreendimentos
imobilidrios e impactando adversamente o prego de tais empreendimentos.
Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias
incorridos anteriormente a aquisicdo do Ativo-Alvo. Podem existir também
questionamentos sobre a titularidade dos Ativos-Alvo. O processo de analise (due
diligence) realizado pelo Fundo nos Ativos-Alvo, bem como quaisquer garantias
contratuais ou indenizagdes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes dos
Ativos-Alvo, podem ndo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-
lo por eventuais contingéncias que surjam apoés a efetiva aquisicao do respectivo
ativo. Por esta razdo, podem haver passivos ocultos que ndo tenham sido
identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade
de proprietario dos Ativos-Alvo ou de direitos relativos aos Ativos-Alvo; (b)
implicar eventuais restrigdes ou vedacdes de utilizagdo e exploragdo dos Ativos-
Alvo pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da
aquisi¢do do Ativo-Alvo pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagado
de fraude contra credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas trés hipoteses
poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os
rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.
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Ne de controle: c0085a43d0e0ffc4e7e2b10987f2e149

XXXV. OUTROS RISCOS EXOGENOS - O FUNDO também podera estar sujeito
a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle da
ADMINISTRADORA ¢ GESTOR, tais como moratéria, mudanga nas regras
aplicaveis aos seus Ativos, mudangas impostas aos ativos de liquidez integrantes
da carteira do FUNDO, alteracdo na politica monetdria, os quais, caso
materializados, poderdo causar impacto negativo sobre os Ativos do FUNDO ¢ o
valor de suas Cotas.

DO FORO
Art. 63 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa
rentincia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer

duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Sao Paulo, 24 de setembro de 2019.

ANA CRISTINA Digitally signed by ANA DIANA FALCAO  pigitally signed by DIANA
CRISTINA FERREIRA DA . FALCAO CAZES:09826047775

FERREIRA DA COSTA:04293386785 CAZES:09826047 pure 20190027 103817

COSTA:04293386785 Date: 2019.0927 10:3801 -0300' 775 -03'00"

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
na qualidade de administradora do
QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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(Este Anexo é parte integrante do regulamento do QUASAR AGRO — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO)

ANEXO1I

No contexto da classificacdo quanto ao rating dos potenciais cedentes, 0 GESTOR devera
analisar os aspectos quantitativos e qualitativos de cada Grupo Econdmico para atribui¢do
da nota de crédito (rating).

Os aspectos quantitativos, que no seu conjunto representam 50% do rating, sdo calculados
a partir de indices selecionados que avaliam pontos como o porte, a liquidez, a
performance e a estrutura do Grupo Econémico em questdo nos periodos recentes.

Os aspectos qualitativos, por outro lado, representam os outros 50% do rating e envolvem
a avaliacdo de outras caracteristicas, tais como o mercado em que o Grupo Econdémico
atua, seu posicionamento nesse mercado, a qualidade da sua gestdo (em termos de
historico, qualificacdo e governanga), o relacionamento com clientes e fornecedores,
eventuais riscos regulatdrios, referéncias de mercado, entre outros itens que possam afetar
a percepgdo de crédito de cada potencial cedente.

A conclusdo quanto a avaliagdo dos aspectos supramencionados, em conjunto,
determinara a aplicagdo do referido rating:
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Certifico e dou fé que esse documento eletrdnico, foi apresentado no dia 27/09/2019 , protocolado sob o n°
1927826 e averbado ao protocolo n® 1927825, na conformidade da Lei 6.015/1973 e Medida Proviséria
2.200/2001, sendo que esta evidéncia transcreve as informagdes de tal registro. O Oficial.
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ANEXO IV

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR,
NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400
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ANEXO V

DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER,
NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400
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ANEXO VI

ESTUDO DE VIABILIDADE
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ANEXO VII-A

LAUDO DE AVALIACAO - MEDIANEIRA

231



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

232



Quasar Asset Management Ltda.

Avaliagéo de Areas
Urbanas

(Medianeira/PR)

Operacgao n° 7608

Sao Paulo, Margo de 2019

233



SOLICITANTE: Quasar Asset Management Ltda.

IMOVEIS

AVALIADOS:

PROPRIETARIO(S):

LOCALIZAGAO(QES): )

" . AREA TOTAL

AREA TOTAL (m>): 50.297,00 CONSTRUIDA (m?: 5.732,00
Localizag&o das areas Detalhe de 4rea

Determinagdo de Valor de Mercado e de

OBJETIVO Liquidacdo Forgada.
DATA BASE: 13 de Margo de 2019.
i _ Método Comparativo de Dados de Mercado com
METODO DE AVALIAGAO: Tratamento por Fatores e Custo de Reproducgao
de Benfeitorias.
VALOR DE MERCADO:

VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA
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SUMARIO EXECUTIVO

Os imoveis objeto desta avaliagéo estdo localizados na zona urbana do municipio de Medianeira/PR e foram
avaliados considerando terra nua, benfeitorias ndo reprodutivas (construgdes) e maquinas e equipamentos,
para fins de garantia. A area total avaliada compreende 50.297,00 metros quadrados e as principais
exploragdes sdo o uso comercial e industrial. Os avaliandos ndo estéo localizados em uma regido de fronteira

com outros paises.

Os imoveis possuem benfeitorias, e estas foram avaliadas neste parecer técnico. Foram apresentadas as
plantas baixas das mesmas. Foram avaliadas as maquinas e equipamentos nos locais, conforme orientagéo

do contratante deste trabalho.

Destacamos que durante a inspecéo nao foi constatada evidéncias de descumprimento dos ditames da NR-12
(Norma Regulamentadora 12). No entanto, apenas um Engenheiro de Seguranga do Trabalho pode emitir um

parecer conclusivo sobre a observacédo ou ndo da referida norma.

O mercado local atualmente encontra-se desaquecido. De acordo com as informagées obtidas, foi informado
pelos contatos que uma area com dimensdes iguais a area do imével avaliado apresentaria preco de mercado
entre R$ 50,00 e R$ 150,00 por metro quadrado, tudo isso também dependendo de sua infraestrutura.
Imoveis de pequeno porte na regido apresentam valores maiores devido ao valor final ser melhor e por
apresentarem uma comercializagdo mais rapida, € estimado que, com o valor de mercado apresentado neste

parecer técnico, os imoveis seriam vendidos em longo prazo.

Segundo levantamento realizado no ano de 2016 pela Conab nas safras de 2014 e de 2015, o estado do
Parana foi o segundo maior produtor de soja e milho do pais, com respectivamente 17,21 e 15,86 milhdes de
toneladas. Diante das altas producdes obtidas, o estado investiu em rotas de escoamentos proporcionada por
rodovias, ferrovias e hidrovias. Vale ressaltar que, para a mesorregido sudoeste, onde localiza-se 0 municipio
de Medianeira, ndo ha escoamento através do sistema hidroviario, restringindo assim ao uso das rodovias
(principalmente pela BR-277) ou pelas ferrovias da Estrada de Ferro Parana Oeste (Ferroeste), que tem inicio
em Cascavel/PR e se conecta com a ferrovia Rumo Logistica no municipio de Guarapuava até o porto de
Paranagua. Outro porto responsavel por receber uma grande demanda do escoamento do estado do Parana
é o Porto Sao Francisco do Sul, localizado em Santa Catarina, sendo que seu principal acesso é realizado
pelas Rodovias BR-277, BR-376, BR-101 e BR-280.

Abaixo segue croqui das rodovias e ferrovias de escoamento dos produtos para os Portos Paranagua e S&o

Francisco do Sul:
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Afim de obter mais dados relativos a avaliagdo, foi realizada uma pesquisa de mercado com alguns dos
principais do segmento de armazenagem de grdos, visando verificar o valor do empreendimento segundo
as suas proprias concepgdes. Apds a coleta destas informagdes, foi constatado um valor médio de
aproximadamente R$ 600,00 por tonelada de capacidade. No entanto, vale destacar que esse valor é
meramente informativo, tendo em vista que foi obtido por mera opinido de algumas empresas do ramo de

armazenagem de graos (conforme item 11.3).

Adicionalmente, também foram levantados, através de pesquisa de mercado, valores médios de custo de
manutencao ao longo do ano de algumas unidades armazenadoras na regido do empreendimento avaliado.
Segundo o que podemos levantar, uma unidade armazenadora do porte da unidade avaliada, deve
provisionar um custo de manutengao que pode variar entre R$ 60.000,00 e R$ 80.000,00 ao ano.

A Control Union ressalta que este relatério foi emitido como parecer técnico uma vez que nao foram
disponibilizados documentos contendo coordenadas geograficas para a localizagdo das areas. Sendo assim, a
localizagdo do imdvel avaliado foi obtida no momento da vistoria de acordo com as instrugdes do

acompanhante da vistoria.
players

Por fim, a Control Union ressalta que todas as informagdes contidas neste parecer técnico de avaliagdo séo
vélidas para o local e momento da inspegdo. Destacamos que a Control Union ndo tem nenhum interesse
financeiro ou de qualquer natureza, direto ou indireto, ou quaisquer outros interesses com relagdo as
propriedades avaliadas ou futuras transagdes. Declaramos que que a avaliagéo foi realizada de acordo com
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as normas técnicas de avaliagdo pertinentes (NBR 14.653-1: 2001; NBR 14653-3:2004 e NBR 14653-5:
2005).
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1. INTRODUGAO

A Control Union Ltda., inscrita no CNPJ-MF sob o n2 53.281.382/0006-40, com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 1485, cj. 71, Torre Norte, Sdo Paulo, SP (“Control Union”), procedeu a avaliacdo da(s) area(s)
subscrita(s) na(s) matricula(s) abaixo, com o objetivo de apontar o Valor de Mercado e de Liquidagdo Forgada

para fins de garantia, com data base de margo de 2019.

O resultado da avaliagdo, bem como os critérios técnicos, método adotado, nivel de precisdo e
fundamentag&o, definigdes técnicas e procedimentos para a determinagdo de valores estio detalhados neste

Parecer técnico de Avaliacao (“parecer técnico”).

Todas as informagdes contidas neste parecer técnico sdo baseadas nos documentos fornecidos pelo
contratante! e nos dados coletados pela Control Union durante a vistoria realizada as propriedades. As
descrigbes dos limites, averbacdes, proprietarios, areas e confrontagcdes determinadas neste relatério estdo

baseadas principalmente, mas ndo exclusivamente, nos seguintes documentos:

Matricula n? Area registrada (m2): 12.554,00
Cartério de registro: Medianeira / PR

Documento apresentado: Matricula Data do documento: 18/01/2019
IPTU: Nao apresentado Ano vigéncia --

Area construida: Néo ha Total de area construida (m?): 0,00
Planta baixa: Nao apresentada Data: --

Matricula n2 Area registrada (m?): 12.554,00
Cartério de registro: Medianeira / PR

Documento apresentado: Matricula Data do documento: 18/01/2019
IPTU: N&o apresentado Ano vigéncia -

Area construida: Nao ha Total de area construida (m?): 0,00
Planta baixa: Nao apresentada Data: -

" Anexos a este documento

239



Matricula n2 Area registrada (m2): 25.189,00

Cartorio de registro: Medianeira / PR

Documento apresentado: Matricula Data do documento: 18/01/2019

IPTU: N&o apresentado Ano vigéncia --

Area construida: Sim (Unidade Total de area construida (m?): 5.732,00
armazenadora)

Planta baixa: Nao apresentada Data: --

A Control Union ressalta que as informagbes contidas neste parecer técnico sdo validas para o local e o

momento da inspegao.
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2. DESCRIGAO DOS IMOVEIS
As caracteristicas dos iméveis avaliados e da regido na qual os mesmos estéo localizados foram obtidas nas

seguintes fontes:

. Na documentagao fornecida pelo contratante e/ou proprietario do bem;?
. Em pesquisas realizadas em bancos de dados publicos e comerciais;

. Na vistoria realizada no local no(s) dia(s) 22 e 23 de Janeiro de 2019.

Os dados identificados e analisados por esta avaliagdo até a presente data estdo presentes nas secgdes
subsequentes deste relatério.
2.1  Localizagdo

Os imoveis objetos do presente parecer técnico estdo situados na zona urbana do municipio de
Medianeira/PR.

2 Indicados no item 1 deste parecer técnico.
3 Fonte: Google Earth
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De acordo com a Lei n® 382, DE 15 DE JULHO DE 20144, que institui o Plano Diretor do municipio de
Medianeira/PR, os imoveis avaliados encontram-se inseridos na Zona Residencial de Baixa Densidade
(ZRBD).

ZRBD - ZONA RESIDENCIAL DE BAIXA DENSIDADE

“Fonte: LEI N 382, DE 15 DE JULHO DE 2014
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Ainda de acordo com as informagdes obtidas junto a prefeitura, o municipio/regido possui as seguintes

medidas padréo:

Lote padrao: 210,00 m? Profundidade padréo: 30 metros
Profundidade minima:> | 20 metros Profundidade méaxima: 30 metros
Testada padrao: 7 metros indice de aproveitamento: |2

5 Quando n&o disponivel a profundidade minima e maxima, de acordo com ABUNAHMAN (2008), sera considerado como Profundidade

minima metade da profundidade-padréo local e como profundidade maxima, o dobro da profundidade-padrao-local.
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22  Descrigdo dos imoveis

Utilizagao: Residencial, Comercial e industrial.
Possui APP? Né&o.
Serviddo em matricula: N&o ha.
Fontes de agua: Nao ha.
. Nao foi apresentado nenhum documento delimitando as areas
Outras informagdes relevantes: .
avaliadas.

Testada (m): 120,20 Topografia: Caido até 5% Superficie: Seco
Agua Potavel: | Nao Rede Elétrica: Sim Rede ) Sim

Telefonica:
Esgoto = Lo = Frentes =
Sanitario: Nao llum. Publica: Nao Multiplas: Nao
Sarjetas: Nao Pavimentagao: Nao E;c;fund@ade 104,61
Fatore.s. . N&o ha Argaf Construida 0,00 Us.o.da . Comercial
Especiais: (m?): Edificagéo:
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Utilizagao: Residencial, Comercial e industrial.
Possui APP? Nao.

Serviddo em matricula: Nao ha.

Fontes de agua: Nao ha.

Outras informacgdes relevantes:

Nao foi apresentado nenhum documento delimitando as areas

avaliadas.

Testada (m): 120,20 Topografia: Caido até 5% Superficie: Seco
Agua Potavel: | Nao Rede Elétrica: | Sim Rede sim

9 ) . Telefonica:
S N&o llum. Pablica: | N&o FREES N&o
Sanitario: Multiplas:
Sarjetas: Nao Pavimentagao: Nao Fr;(;fundldade 104,61
Fatore_s_ _ N&o ha Ar(za. Construida 0,00 Us_o_da - Comercial
Especiais: (m?): Edificagao:
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Utilizacao: Residencial, Comercial e industrial.
Possui APP? Nao.

Serviddo em matricula: N&o ha.

Fontes de agua: Nao ha.

Outras informacgoes relevantes:

O imével é ocupado por construgdes civis destinadas ao agronegocio.

Nao foi apresentado nenhum documento delimitando as areas

avaliadas.

Testada (m): 102,66 Topografia: Caido até 5% Superficie: Seco
Agua Potavel: | Nao Rede Elétrica: Sim R . Sim

Telefonica:
S N&o llum. Pablica: | N&o SRS N&o
Sanitario: Multiplas:
Sarjetas: Nao Pavimentagao: Nao E;c;fundldade 245,34
Fatores N&o ha Area Construida | 5 735 g9 Usoda | oomercial
Especiais: (m?): Edificagao:
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2.3

Caracteristicas regionais

Cidade/Estado: Medianeira / PR.
Localizada em fronteira? Nao.
Area total do municipio: 328,733 km=.

Populagao:

45 812 hab. estimativa IBGE/2018.

Densidade de ocupacao:

139,36 hab./km2.

Uso predominante’:

Residencial.

Padrao econémico:

Médio.

Regido sujeita a enchentes:

De acordo com a vistoria ha cursos d’agua na regiao dos imoveis avaliados.

Melhorias publicas:

Pavimentagao de terra e asfaltada.

Infraestrutura disponivel:

Energia elétrica e telefonia.

Condicdes de vias:

Vias de acesso ao imovel em boas condi¢des. As vias na regido possuem
10 m de largura e sdo de terra e asfaltadas.

Transportes Coletivos:

Onibus - localizado a menos de 1.000 metros das propriedades avaliadas.

Intensidade de Trafego:

Baixo.

Outras caracteristicas:

Francisco Beltrdo é um municipio brasileiro do estado do Rio Grande do Sul
localizado na mesorregidao de Sudoeste Paranaense e microrregidao de
Francisco Beltrdo. E limitrofe aos municipios de Ampére, Bom Sucesso do
Sul, Enéas Marques, Itapejara d'Oeste, Manfrinopolis, Marmeleiro, Nova
Esperanga do Sudoeste, Renascenga e Veré e fica distante de 508

quilémetros da capital.

Sua topografia é ondulada, com ondulagdes acentuadas em alguns pontos,
pertence a bacia, com abundante quantidade de rios e cursos d’agua.

S Fonte: IBGE (www.ibge.gov.br) e Prefeitura Municipal (www.medianeira.pr.gov.br/).
7 Na regido na qual o imével esta inserido
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3. PREMISSAS PARA A AVALIAGAO

Para a execucdo desta avaliagdo, foram considerados os documentos apresentados pelo contratante e/ou
proprietario(s) e as informagdes obtidas pela Control Union durante a verificagédo realizada /in Joco. Quando
nao georreferenciado, considera-se que os imoveis vistoriados sdo os mesmos descritos na documentagao

provida, anexa a este relatorio, e indicado pelo representante das propriedades durante a vistoria.

A Control Union ressalta que todo documento fornecido pelo proprietario e/ou contratante para a elaboragdo
deste parecer técnico é, por premissa, considerado verdadeiro e valido, ndo tendo sido efetuada nenhuma
analise juridica dos mesmos. Para fins de avaliagdo, os imoveis foram considerados livres de hipotecas,
arrestos, usufrutos, penhores, penhoras ou quaisquer 6nus, gravames ou problemas que possam prejudicar o
seu bom uso e/ou comercializagdo. Presume-se, ainda, que ndo existem condigbes obscuras ou n&o
aparentes que possam afetar a liquidez dos bens. Nenhuma responsabilidade é assumida pela Control Union
por estas condigdes ou por servigos que possam vir a se tornar necessarios devido a descoberta desses
fatores.

Vale salientar que as informagdes contidas neste parecer técnico ndo tém cunho definitivo sobre as
propriedades, litigios ou alienagdes dos referidos bens, sendo tdo somente uma andlise baseada na

documentacédo fornecida e nos dados levantados /n /oco.

Adicionalmente, ressalta-se que nao foram efetuadas medigdes para comprovagao das referidas areas® que
ndo sejam estimativas /in foco, ndo sendo possivel tecnicamente conciliar a vistoria fisica dos imdveis com a
documentacdo anexa dos mesmos, bem como analise da matéria juridica nela expressa, pois ndo é este o

objetivo deste trabalho.

Este parecer técnico é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial e para uso interno
do solicitante, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que néo seja as
estabelecidas no termo de referéncia.

O resultado desta avaliagdo é valido para o momento e local de inspecéo.

8 Incluidas areas de APP, Reserva Legal, Recursos Hidrogréficos e a area total da propriedade.
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4, DEFINIGOES

Uma vez que a Associagao Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”) adota definicdes diferenciadas as de
dominio publico para alguns termos tanto na NBR 14653-1 - Procedimentos Gerais - Item 3 - Definigées,
quanto na NBR 14653-3 - Iméveis Rurais - ltem 3 - Definicbes, a leitura deste relatério devera ser realizada
com base nas seguintes definigdes:

e Amostra: conjunto de dados de mercado representativos de uma populacéo;

o Amostragem: procedimento utilizado para constituir uma amostra;

e Benfeitoria: resultado de obra ou servigo realizado em um bem e que ndo pode ser retirado sem
destruicéo, fratura ou dano;

e Dados de mercado: conjunto de informagdes coletadas no mercado, relacionadas a um determinado
bem;

e Depreciagao: perda de valor de um bem, devido a modificagcdes em seu estado ou qualidade;

e Fator de comercializa¢do: razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢édo ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um);

e Homogeneizagdo: tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagdo de transformacgdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando;

e /movel bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser classificado

como urbano ou rural, em fungao de sua localizagéo, uso ou vocacéo;
e /movel urbano. imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei;

e Parecer técnico de avaliagdo. relatorio técnico elaborado por engenheiro de avaliagbes em
conformidade com a norma da ABNT, para avaliar o bem;

e Liguidagdo for¢ada: condigdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor do

que o médio de absorgédo pelo mercado;

e Prego. quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transagdo envolvendo um bem, um
fruto ou um direito sobre ele;

e Tratamento de dados. aplicacdo de operagdes que expresse, em termos relativos, as diferencas de
atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando;

e Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente

um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes de mercado vigentes.
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5. DESCRIGAO DE CONSTRUGOES E BENFEITORIAS

Casa gerente - Possui area total de 169,00 m? e idade aparente de 20 anos. A edificagcdo é construida em
estrutura de concreto armado com fechamento em alvenaria rebocada e pintada. Cobertura com telhas de
fibrocimento. Apresenta bom estado de conservagéao.

Cobertura garagem - Possui area total de 131,00 m? e idade aparente de 12 anos. A edificagdo é construida
em estrutura de concreto armado. Coberturas com telhas de zinco e fibrocimento. Apresenta bom estado de
conservagao.

Escritério - Possui area total de 200,00 m? e idade aparente de 12 anos. A edificagdo & construida em
estrutura de concreto armado com fechamento em alvenaria rebocada e pintada. Cobertura com telhas de
fibrocimento. Apresenta bom estado de conservagao.

Sala de classificagdo - Possui area total de 18,00 m? e idade aparente de 20 anos. A edificagdo é construida
em estrutura de concreto armado com fechamento em alvenaria rebocada e pintada. Cobertura com telhas de

fibrocimento. Apresenta bom estado de conservagéao.

Cobertura classificagdo - Possui area total de 130,00 m? e idade aparente de 10 anos. A edificagdo é

construida em estrutura metalica. Cobertura com placas de zinco. Apresenta bom estado de conservagéo.

Subestagdo - Possui area total de 39,00 m? e idade aparente de 20 anos. A edificagdo € construida em
estrutura de concreto armado com fechamento em alvenaria rebocada e pintada. Cobertura com telhas de
zinco. Apresenta bom estado de conservagéo.

Almoxarifado - Possui area total de 237,00 m? e idade aparente de 25 anos. A edificacdo é construida em
estrutura de concreto pré-moldado com fechamento em alvenaria pintada. Cobertura com telhas de
fibrocimento. Apresenta bom estado de conservagao.

Associagdo - Possui area total de 208,00 m? e idade aparente de 20 anos. A edificagdo é construida em
estrutura de concreto armado com fechamento em alvenaria rebocada e pintada. Cobertura com telhas de
zinco. Apresenta bom estado de conservacao.

Caixa de expedigdo 3 silos - Possui area total de 78,00 m? e idade aparente de 25 anos. A edificagédo é
construida em estrutura de concreto armado. Apresenta regular estado de conservagéo.

Vestiario - Possui area total de 35,00 m? e idade aparente de 20 anos. A edificagdo é construida em estrutura

de concreto armado com fechamento em alvenaria. Apresenta bom estado de conservagéo.
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Sala termometria - Possui area total de 13,00 m? e idade aparente de 25 anos. A edificagéo é construida em

estrutura de alvenaria. Apresenta bom estado de conservagao.

Banheiros - Possui area total de 8,00 m? e idade aparente de 20 anos. A edificacéo é construida em estrutura
de alvenaria. Apresenta bom estado de conservagao.

Sala quadro comando - Possui area total de 14,00 m? e idade aparente de 25 anos. A edificagdo é construida

em estrutura de alvenaria. Apresenta bom estado de conservagéao.

Armazém fundo V - Possui area total de 2.160,00 m? e idade aparente de 20 anos. . A edificacéo é construida
em estrutura de concreto armado, fechamento em alvenaria rebocada e pintada, piso em concreto armado,

cobertura construida em treligas metalicas e telhas metalicas. Apresenta bom estado de conservagao.

Galpao moega - Possui area total de 654,00 m? e idade aparente de 20 anos. A edificagéo é construida em
estrutura de concreto armado, fechamento em alvenaria rebocada e pintada, piso em concreto armado,

cobertura construida em treligas metalicas e telhas metalicas. Apresenta bom estado de conservagao.

Galpao maquinas, oficina, sala de maquinas e secadores - Possui area total de 1.260,00 m? e idade aparente
de 20 anos. A edificagéo é construida em estrutura de concreto armado, fechamento em alvenaria rebocada e
pintada, piso em concreto armado, cobertura construida em trelicas metalicas e telhas metalicas. Apresenta
bom estado de conservagéo.

A Control Union ressalta que nao foram fornecidas pelo cliente plantas referentes as construgdes e que as
benfeitorias estdo averbadas nas matriculas. Sendo assim, as medidas apresentadas neste parecer técnico
referem-se a estimativas realizadas durante a inspegdo, podendo ser modificadas mediante apresentacéo de

documentagdo comprobatoria.
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6. VALOR DE MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Além de avaliar a terra nua e as benfeitorias ndo reprodutivas das propriedades, a Control Union avaliou

também as maquinas e equipamentos presentes na propriedade.

De acordo com o parecer técnico emitido em 11 de Fevereiro de 2019, anexo a este parecer técnico, as

maquinas e equipamentos foram avaliados com os seguintes valores:
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7. METODOLOGIA
7.1.  Normas Técnicas

A metodologia aplicada para a elaboragdo deste parecer técnico estd baseada nas normas definidas pela
A.B.N.T - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT"), definidas e especificadas na segdo 6.1 deste
relatério, e em pesquisas de mercado que englobam, além dos pregos comercializados e/ou ofertados, as

demais caracteristicas e atributos que exergam influéncia no valor do iméveis avaliando.

e ABNT NBR 14653-1:2001, que estabelece e consolida “os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliagdes de bens” e;
e ABNT NBR 14653-2:2004, que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de

bens no que diz respeito a avaliagao de imdveis urbanos.

O detalhamento e interpretagdo das especificagbes constantes das Normas da ABNT sdo discutidos e
apresentados em estudos analiticos realizados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia - IBAPE.

7.2, Pesquisa de mercado para estimativa de valores

Em funcéo das caracteristicas dos imoveis avaliando e da disponibilidade de fontes confidveis no mercado
para obtengdo de valores imobiliarios, a Control Union adotou para a elaboragdo deste parecer técnico o
“Método Comparativo de Dados de Mercado”. Este método é definido pela NBR 14653-1 como aquele que
“identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

compraveis, constituintes da amostra”.

Para efetuar a comparagao entre os elementos selecionados, foi atribuido aos iméveis avaliando um unitario,
obtido a partir de suas caracteristicas, adequagdes e corregdes especificas. Em seguida, foram realizadas
pesquisas de mercado que buscaram identificar imdveis que possuissem elementos comparativos validos e

seus respectivos valores de mercado.

Em se tratando de uma regido com caracteristicas proprias, a pesquisa de amostras representativas junto ao
mercado imobiliario foi feita de forma especifica e direcionada. Foram consultados antncios em jornais locais
e internet, corretores e imobiliarias atuantes na regido e proprietarios de areas em regides similares ou
proximas. Sempre que possivel e que as informagdes tenham sido disponibilizadas, foram também
consideradas pela Control Union informacgdes sobre transagdes efetuadas para propriedades similares.
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Para a elaboragao deste parecer técnico foram considerados os seguintes fatores de equivaléncia:

a. Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia aos imdveis com a mesma situacdo geo-socio-

econdémica, da mesma regido e zoneamento.

b. Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar

contemporaneidade com a avaliagéo,

c. Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel, deve ocorrer a semelhanga com os
imoveis objetos da avaliagdo no que tange a situagéo, grau de aproveitamento, caracteristicas
fisicas, adequagao ao meio, utilizagéo etc.

A pesquisa de mercado realizada na regido identificou 5 (Cinco) amostras com caracteristicas equivalentes;
todas foram analisadas e selecionadas em fungdo da localizagdo e grau de semelhanga com os imoveis

avaliando.

7.3 Tratamento de dados - terreno

Para realizar o tratamento dos dados pesquisados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se admite, a
priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os seus respectivos precos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem
especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja
anexado ao Parecer técnico de Avaliacao.

No presente trabalho foram utilizados os fatores que efetivamente contribuiriam para homogeneizacdo das
amostras e que foram publicados por autores profissionais de engenharia e arquitetura. O coeficiente de
variagdo foi analisado antes e depois da aplicagdo de cada variavel isoladamente, visando a sua redugéo.
Este procedimento foi utilizado uma vez que os fatores regionais referentes aos fatores especificos ndo foram
publicados até o fechamento deste trabalho.

Para a obtengao do valor final do terreno avaliando foram determinados, inicialmente, os seguintes fatores de

ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com os iméveis analisados, a saber:

e Fator Oferta (Fo): adotou-se um fator de redugéo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociagdo, ocorrido no fechamento e uma reducdo de 20% sobre o prego ofertado
quando considerado opiniao de terceiros.
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e Fator Testada: Para o calculo do fator testada foram considerados pela Control Union dois fatores: a
testada efetiva (T) (das amostras ou do avaliando) e a testada-padrao (Tp) do municipio, a fim de
determinar o fator da influéncia da frente do imével no seu valor. Para este calculo, foram utilizadas as
formulas constantes da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes’
(ABUNAHMAN, 2008, 22 Ed, Editora Pini), na qual:

Sendo que:

Para 0,5 < > Frestada = 0,840

Para 2,0 > - Frestada= 1,189

o Fator Topografia: Para o calculo do fator topografia, também foram aplicados pela Control Union os
fatores apresentados por DEI VEGNIERI apud ABUNAHMAN (2008), conforme abaixo, levando-se

em consideragao a situagédo paradigma de terreno plano (fator 1,0):

Plano 1,00
Caido até 5% 0,90
Caido de 5 a 10% 0,80
Acima de 10% 0,70
Aclive suave 0,90
Aclive acentuado 0,70

e Fator Proporgdo de Areas: os elementos comparativos foram corrigidos em fungdo de sua area,
observando-se que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo
os de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos
contribuem na composigdo do valor final dos iméveis. Para tanto, também foi utilizada a férmula
constante da publicagdo de ABUNAHMAN (2008):

f ivo |4 . . . .
w = quando a diferenca entre areas dos comparativos e dos avaliando forem menor a 30%
AreaAvaliando
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Areacomparativo
Areadvaliando

1
Jg
= quando a diferenca entre as areas dos comparativos e dos avaliando forem maior a
30%

e Fator Profundidade: o fator de profundidade equivalente (Pe) foi calculado utilizando como base a
profundidade padrdo do municipio ou do zoneamento no qual o imovel esta localizado® e baseado nas
seguintes hipéteses, apresentadas por ABUNAHMAN (2008):

Condicional Fator Profundidade
Pe<0,5 Pmin 0,70710
0,5 Pmin < Pe < Prmin (Pe/ Prmin)®®
Pmin < Pe < Pmax 1,0
Pmax < Pe <2 Pmax (Pmax/ Pe)®5
Pe > 2 Pmax 0,70710

o Fator Superficie: Para o célculo do fator superficie, foram aplicados pela Control Union os fatores
apresentados por ABUNAHMAN (2008), conforme abaixo, levando-se em consideragdo a situagao

paradigma de terreno firme e seco (fator 1,0):

Terreno seco 1,00
Terreno alagadigo 0,70
Terreno brejoso 0,60
Terreno inundavel 0,50

e Fator Aproveitamento: O calculo do fator aproveitamento foi realizado levando-se em conta o
coeficiente de aproveitamento determinado pela legislagdo vigente'® para a regido no imovel
avaliando. Para a obtengcdo deste, foi efetuada, individualmente, a divisdo do coeficiente de

aproveitamento do avaliando pelo dos elementos pesquisados.

e Fator Acesso: O fator de acesso leva em consideragdo o acesso a condugédo e transporte publico.

Foram aplicados pela Control Union os fatores apresentados por ABUNAHMAN (2008), conforme

abaixo:
Condugéo (+1.000m) 1,00
Condugéo (-1.000m) 1,02
Condugéo direta 1,05

9 De acordo com o Plano Diretor ou Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
° De acordo com o Plano Diretor ou Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
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* Fatores especiais: Os fatores especiais utilizados para esta avaliagdo, conforme apresentados por
ABUNAHMAN (2008), consideram os seguintes:

Nao ha 1,00
Lote de vila 0,70
Lote encravado ou fundo 0,50
Industrial ¢/ ferroviario 1,20

o Fator servigos: Para realizar a corre¢do dos padrdes de urbanizagdo do imdvel avaliando frente as
amostras coletadas no mercado, a Control Union utilizou a tabela citada por CANTEIRO (1998). A
tabela, citada no livro “Fundamentos de Avaliagbes Patrimoniais e Pericias de Engenharia’ consiste

na analise dos seguintes fatores:

Agua potavel 0,15
Esgoto sanitario 0,10
Sarjetas 0,10
Rede elétrica 0,15
lluminag&o publica 0,05
Pavimentagédo 0,30
Rede telefénica 0,05

o Fator frentes: Para o fator frentes, foi aplicado pela Control Union o critério dos fatores

disponibilizados pela Instrucdo Normativa da Secretaria de Patriménio da Unido (1994), conforme

abaixo.
Uma frente 1,00
Duas frentes 1,15
Trés frentes 1,25
Quatro frentes 1,30

Uma vez determinados os fatores de homogeneizacdo a serem aplicados a cada uma das amostras, estes
sdo multiplicados pelo valor unitario do terreno, atribuindo a cada uma das amostras um unitario especifico,

permitindo a utilizag&o das destas no tratamento estatistico.

7.4. Tratamento estatistico

A andlise e saneamento dos resultados obtidos durante a homogeneizacédo sdo efetuados adotando-se uma

faixa de 30% em torno da média dos valores, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagdo adotaremos a seguinte notacéo:
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M = média aritmética

q = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima, segundo as Normas, deve ser calculado da seguinte

maneira, segundo a distribuicdo t de Student:
EO :t(n—l,a/Z)x(%j
o

No qual:

n = n2 de elementos
a=20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

No qual:

t(n-1, 10%) é a ordenada de distribui¢cdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte férmula:

IC=M=*EO

q" somente sera rejeitado se |t(n-1)] >t(n-1, a/2)
Para o teste de hipotese:

t(n—l)=(M—_q)

()

No qual:
n = n2 elementos
M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrédo
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Para esta avaliacgao foi utilizado o desvio padrao, critério esse que determina os limites inferior e superior das
amostras, sendo que os valores nao contidos nesta amplitude deverdo ser descartados, uma vez que sao

considerados dados discrepantes.

Descricéo dos calculos:

e  Calculo da média aritmética do conjunto amostral:

el

Equagéo 1: Média aritmética

e  Calculo do desvio padrdo do conjunto amostral:

Equagéo 2: Desvio padréo
No qual:
xi = valor do dado amostral,
n = numero de elementos amostrais;
x = media aritmética simples;

s = desvio padrao

e  Calculo dos limites no critério do desvio padrao:

Os limites sdo determinados pela subtragdo ou adi¢cdo do desvio-padrdo ao valor da média aritmética do

conjunto amostral, conforme as equagdes a seguir:

Equagdo 3: Limites no critério do desvio-padrao
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No qual:

Limint. = limite inferior do intervalo;

Limsup. = limite superior do intervalo;

x = média aritmética simples;

s = desvio-padrao.

. Saneamento dos dados amostrais;

Apo6s a determinacdo dos limites, os elementos fora desta amplitude s&o usados como critérios de

saneamento, por exemplo: amostras com valores trinta por cento acima ou abaixo da média sdo excluidas
durante o processo de saneamento.

e  Calculo da nova media aritmética e do novo desvio padrao

Apos expurgar os elementos discrepantes, através da verificagdo dos valores que estdo abaixo e acima dos
limites, obtém-se um novo conjunto amostral saneado, onde novamente calcula-se a média aritmética
saneada (xs), e o respectivo desvio padrdo saneado (ss). Assim como o critério da média, este critério &

aplicado uma Unica vez, sobre os dados homogeneizados.
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7.5.  Determinagdo de valor - benfeitorias

Para a determinagéo do valor das benfeitorias presentes nos imdveis avaliando, foi utilizado pela Control
Union o Método do Custo de Reprodugdo. Para estabelecer o valor, foram utilizados os valores do custo
unitario basico (CUB) publicados nas revistas e/ou entidades regionais correspondentes somados a uma
porcentagem indicada na tabela de Vantagem da Coisa Feita (abaixo), que acresce uma porcentagem ao

valor dos imdveis ja prontos para uso, ja considerando os possiveis custos indiretos.

Tabela "Vantagem da coisa Feita"
Tipo de construgdo Nova de 0 a 10 anos de 10 a 20 anos de 20 a 30 anos
Grande estrutura 25% 25% -21% 25% -13% 13% - 0%
Pequena estrutura e residencial de luxo 15% 15% - 12,5% 12,5% - 7,8% 7,8% - 0%
Industrial e residencial médio 10% 10% - 8,4% 8,4% -5,2% 5,2% - 0%
Residencial modesto e proletarios 5% 5% -4,2% 4,2% -2,6% 2,6% - 0%

Com base nas informagdes coletadas na vistoria, foi estimada a idade dos imoveis e determinado o estado de
conservagao das benfeitorias. Uma vez determinados esses fatores, foi o critério de acordo com o método de

Ross-Heidecke que considera o estado de conservacéo e depreciagao fisica da benfeitoria.
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8. GRAU DE PRECISAO E FUNDAMENTAGAO

Para este parecer técnico, foram atingidos pela Control Union os seguintes Graus de Precisdo e
Fundamentagéo:

8.1 Grau de precisgo

Tabela 4 da Norma- Graus de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regresséo linear ou do
tratamento por fatores

Descricé Grau
cricdo
n Il |
Amplitude do intervalo de confiang¢a de 80% em
torno do valor central da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central
Nota: Observar subseggo 9.1
Matriculas Intervalo de Confiabilidade Grau de precisdo atingido
Matricula 1 25% Grau lll
Matricula 2 25% Grau lll
Matricula 3 29% Grau llI
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82

Grau de fundamentagao - terreno

Tabela 3 da Norma- Graus de fundamentag&o no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Condicdo Minima
ltem Comentarios mn ] |
1 A caracterizagdo do imovel avaliando foi completa quanto a todas as - >1 51
variaveis analisadas -
A quantidade de dados de mercado foi inferior a quantidade minima para
2 23 22 21
o Grau |
3 Foram apresentadas informagdes relativas a todas as caracteristicas dos 52 >1 51
dados analisados, sem foto
4 Os ajustes utilizados no tratamento atenderam os limites permitidos no >3 52 51
Grau lll
Total de pontos para enquadramento do parecer técnico >10 26 >4
Matriculas Pontos Enquadramento do Parecer técnico
10 Parecer técnico enquadrado no
Grau ll

8.1. Grau de fundamentagao - benfeitorias

Tabela 7 da Norma- Graus de fundamentag&o no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

Condigdo Minima
Item Comentérios 1] 1l |
Na estimativa do custo direto, utilizamos um custo unitario basico para
1 ) . = >3 >2 21
projeto semelhante ao projeto padrao
2 O BDI adotado foi justificado >2 =2 >1
A depreciagdo fisica foi calculada por métodos técnicos consagrados,
3 ; N L M 22 21 21
considerando-se idade, vida util e estado de conservagéo
Total de pontos para enquadramento do parecer técnico >7 25 >3
Matriculas Pontos Enquadramento do Parecer téchico
6 Parecer técnico enquadrado no
Grau ll
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8.2. Grau de fundamentagéo - parecer técnico

Tabela 10 da Norma- Graus de fundamentagéo no caso da utilizagdo do método evolutivo

Condi¢&o Minima
Item | Pontos Comentarios i 1l |
Na estimativa do valor do terreno, atingimos o Grau Il de
1 2 = " ; 23 22 21
fundamentagé@o no método comparativo
Na estimativa dos custos de reedicédo, atingimos o Grau Il de
2 2 = . ) >3 22 =1
fundamentagé@o no método da quantificagédo do custo
3 1 O fator de comercializagéo foi justificado >2 >1 =1
Total 5 Parecer técnico enquadrado no Grau | =8 >5 >3
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9. CRITERIO ADOTADO PARA APLICAGAO DE VALORES
9.1 Valor de mercado
9.1.1 Definicdo

Segundo a NBR 14653-1:2001, item 3.44, valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado
vigente. O valor de mercado apresentado neste parecer técnico respeita o fator oferta e demanda do mercado
para determinada época de negociagdo, sendo esses reflexos diretos da situagdo mercadolégica atual,
passivel de alteragdes dentro de um determinado periodo de tempo devido a essas mesmas condigdes.

9.1.2 Situagdo mercadoldgica

Durante a pesquisa direcionada realizada na regido pela Control Union, observou-se que o mercado local
atualmente encontra-se normalizado. De acordo com as informagdes obtidas, foi informado pelos contatos
que uma area com dimensdes iguais a area do imovel avaliado apresentaria prego de mercado entre R$
50,00 e R$ 150,00 por metro quadrado, tudo isso também dependendo de sua infraestrutura. Imoveis de
pequeno porte na regido apresentam valores maiores devido ao valor final ser melhor e por apresentarem
uma comercializagdo mais rapida, é estimado que, com o valor de mercado apresentado neste parecer
técnico, os imoveis seriam vendidos em longo prazo (de 36 a 42 meses), desde que observadas condigdes de
mercado iguais as apresentadas na data de referéncia da elaboracéo deste parecer técnico.

9.1.3 Valor de liquidagéo forgada

Segundo a NBR 14653-1:2001, item 3.30, liquidag&o forgada é a condig&o relativa a hipétese de uma venda
compulsoéria ou em prazo menor que o médio de absorgdo pelo mercado. Este valor € comumente utilizado
para garantias bancarias e reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espaco de tempo (de seis
a oito meses), em uma situagao de baixa demanda e alta oferta. Desta forma os valores de liquidagéo para
venda conduzem sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois, nestes casos é violada uma das
condigbes basilares de mercado do bem, que é a sua velocidade de venda. Para este valor, a Control Union
utiliza como referéncia um desagio de 30% do valor de mercado calculado e uma venda de médio-longo prazo
(de 30 a 36 meses).
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9.2 Critério de atualizagdo de valores de maquinas e equipamentos

Nos casos em que os comprovantes ndo sdo da data recente é feito o devido reajuste com base no respectivo
indice econdmico nacional publicado pela revista “CONJUNTURA ECONOMICA”, da “Fundagdo Getulio
Vargas”, obtendo-se assim o correspondente valor atual. Como a publicagéo destes indices é feita com certo
atraso, o indice para o més do parecer técnico é calculado através dos indices oficiais da inflagéo, dos dltimos
meses.

9.3 Critério do calculo de depreciagao técnica e obsolescéncia das maquinas

O calculo de depreciagdo para maquinas de conjuntos industriais ou mesmo individuais, utilizado no presente
trabalho tem como orientagéo para as vidas Uteis adotadas a publicagdo do IBAPE/SP “Relatério de Estudo
de Vidas Uteis para Maquinas e Equipamentos” assinada pelo Engenheiro Osério Accioly Gatto.

Também para a mesma finalidade de Vidas Uteis, consultamos a tabela IV da “Vida Util” para o calculo de
depreciagcdo Técnica e “obsolescéncia”, publicada no liviro Engenharia de Avaliagbes, da Editora PINI,

extraida do livro Perry Chemical Handbook, 3a. edi¢do, pagina 1.822, tabela esta que é aceita pelo “Servigo

de Rendas Internas do Departamento de Tesouro dos Estados Unidos”.

No tocante a coeficientes de depreciacédo, langamos mao do estudo do IBAPE/SP também assinado pelo
Engenheiro Osério Accioly Gatto, denominado “Novos Conceitos de Depreciagdo para Maquinas e
Equipamentos”. A metodologia de depreciagéo utilizada foi a de Helio Caires, tendo em vista que este modelo
é particularmente recomendado e consagrado para os célculos de avaliagdo de maquinas e equipamentos
sujeitos a regime severo de operagdo ou sob condi¢des precarias de manutengdo, quando estes fatores

possam exercer influéncia decisiva no resultado final da avaliacdo

9.3.1 Calculo do valor de mercado

O valor de mercado de um bem pode ser calculado conforme o caso, através de aplicagdo da porcentagem
remanescente, considerando a depreciagao técnica, definida do item acima, sobre o valor novo de reposicdo
do bem, ou se for possivel através de pesquisa de mercado de bens semelhantes que estejam a venda ou
que foram vendidos junto a comerciantes, representantes ou fabricantes, considerando o método comparativo
de dados de mercado.
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9.3.2 Definigdo do valor de mercado

Definigdo: E o valor tedrico e mais provavel de um bem, para uma determinada data de referéncia, numa
situagdo em que as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, ndo estejam

compelidas a realizar a negociagéo.

9.3.3  Calculo do valor de liquidagdo para venda

O valor de liquidacéo para venda dos bens sera calculado em fungéo da liquidez que este bem tem, tendo em
vista a necessidade de vendé-lo num curto espago de tempo e a dificuldade do mercado em absorvé-lo neste
mesmo periodo.

9.3.4 Definigdo do valor de liquidagdo para venda

Definigdo: E o valor tedrico e mais provavel de um bem, para uma determinada data de referéncia, numa
situagdo em que as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, encontrem-se na

situagdo de comprador interessado, porém ndo compelido a comprar e vendedor compelido a vender.
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10. VALORES

10.1 Detalhamento de valores

10.1.1 Valor do Terreno'!

Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
12.554,00
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagdo
Valor de Liquidagdo Forgada (R$) F. Comercializagdo
Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
12.554,00
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagdo
Valor de Liquidagdo Forgada (R$) F. Comercializagdo
Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
25.189,00

Valor de Mercado (R$)

F. Comercializagdo

Valor de Liquidagao Forgada

(R$) F. Comercializagdo

" Conforme indicado no Demonstrativo de Calculos no final deste relatorio.
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10.1.2 Projecéo do valor de terra nua para o ano de 2029

Para a projegao foi observado a inflagdo IPCA gerada pelo relatério de mercado Focus (Banco Central do
Brasil)'2. Com base no relatdrio foi estimado uma corregéo de valores futuros de aproximadamente 45,00%.
Devido a falta de dados histéricos sobre transagdes de terras com as caracteristicas do avaliando, optou-se
pelo IPCA gerado pelo relatério de mercado Focus (Banco Central do Brasil), conferindo uma estimativa de

corregao pela inflagdo.

Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
12.554,00
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagdo

Valor de Liquidagdo Forgada (R$) F. Comercializagdo

Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
12.554,00
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagdo

Valor de Liquidagdo Forgada (R$) F. Comercializagdo

Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
25.189,00
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagdo

Valor de Liquidagdo Forgada (R$) F. Comercializagdo

2https://www.bcb.gov.br/acessoinformacao/legado?url=https:%2F % 2Fwww.bcb.gov.br%2F pec%2F GCI%2FPORT %2F readout%2F reado
ut.asp
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10.1.5 Campo de arbitrio’®

Para esta avaliagéo, néo foi utilizado o campo de arbitrio.

10.1.6 Valor de maquinas e equipamentos

16 Intervalo com amplitude de 15%, para mais ou para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliag&o.
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10.1.9 Valor dos imdveis para mercado

Area do
terreno Area 12.554,00 m2

construida

Area do
. :12.554,00 m?
terreno Area

construida

Area do

:25.189,00 m?
terreno

Area construida : 0,00 m?
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10.2 Valor de liquidagdo forgada

Area do terreno

Area construida

Area do terreno

Area construida

Area do terreno

Area construida

1 12.554,00 m?
:0,00 m?

1 12.554,00 m?
10,00 m?

1 12.554,00 m?
10,00 m?
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11. DETALHAMENTO DOS VALORES POR IMOVEL

11.1 Valoragcdo Técnica Atual

Total por matricula
ITEM

TERRA NUA

BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

PASSIVO AMBIENTAL

MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Area (m?) 12.554,00 ‘ 12.554,00 ‘ 25.189,00
Total
ITEM
TERRA NUA

BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

PASSIVO AMBIENTAL

MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Area (m?) 50.297,00
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11.2 Valoragdo Técnica Projetada para 2029

ITEM

Total por matricula

TERRA NUA

BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

PASSIVO AMBIENTAL

MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Area (m?) 12.554,00

12.554,00

25.189,00

ITEM

Total

TERRA NUA

BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

PASSIVO AMBIENTAL

MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Area (m?)

50.297,00
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711.3 Valoragdo através de consulta no mercado

Area (m?) 50.297,00

*A Control Union ndo se responsabiliza pelo valor apresentado, tendo em vista que este valor tem como base um
levantamento de dados de opinido dos players do mercado de armazenagem de grdos da regido.
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12. CONSIDERAGOES FINAIS

Esta avaliagdo é pautada pelas seguintes limitagdes e pressuposi¢des relacionadas a seguir.

1.

Presume-se como sendo bom o titulo de propriedade, admitindo-se ainda que os mesmos se encontrem
livre de quaisquer 6nus. A Control Union ndo é uma empresa de consultoria juridica, assim, eventuais
comentarios sobre a titularidade séo feitos sob a otica leiga, ndo tendo esta avaliagdo por finalidade

confirmar quaisquer aspectos relativos a regularidade formal ou legal desse documento.

Para a elaboragdo do trabalho séo utilizadas informagdes prestadas por terceiros. Apesar de todos os
cuidados tomados, ndo nos € possivel dar plena garantia quanto a veracidade das mesmas.

Presume-se que as informagdes fornecidas pelo cliente, bem como aquelas contidas na documentacéo,
estejam corretas, ndo sendo de nossa competéncia atestar pela exatiddo das mesmas. Na falta de
informacdes exatas séo feitas estimativas e aproximagdes. Reservamo-nos o direito de rever nossas

conclusdes caso haja posterior comprovacao de erro nas informagdes acima mencionadas.

Nao foram realizados quaisquer estudos de engenharia acerca do solo, o qual é presumido como
adequado as condigdes do mercado local e coerente com o apresentado por bancos de dados publicos

consultados.

Nao foram realizados estudos de carater ambiental no solo visando a averiguagdo da presenga de
substancias que possam ser prejudiciais a salde, as estruturas ou ao proprio meio ambiente. A Control
Union ndo possui “know-how” sobre fatores que possam afetar o meio ambiente ou a saude, razdo pela
qual os valores aqui reportados ndo consideram esses aspectos. Reservamo-nos o direito de rever nossas
conclusdes caso venha a ser identificada alguma caracteristica dessa natureza que possa afetar o

potencial de venda dos imdveis.

E vedada a publicagdo, ainda que parcial, deste trabalho, que é dirigido ao cliente discriminado na capa, e
a Control Union ndo tem qualquer responsabilidade perante terceiros que venham a assumir posi¢des e ou

tomar decisdes com base em seu contetudo.

Os responsaveis pela avaliagdo declaram néo ter conhecimento de interesse, presente ou futuro, préprio
ou de familiares, nos iméveis objetos deste trabalho.

Os valores apresentados refletem as condigées de mercado vigentes na data da avaliagdo, constituindo
uma “fotografia” momentanea. Tendéncias positivas do mercado observado em periodos pretéritos nao
constituem fatores indicativos de sucessos futuros. Eventuais projecOes apresentadas tém carater
meramente opinativo, e a Control Union ndo assume responsabilidade por mudangas de comportamento
do mercado.
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9. Ressalta-se o fato da confidencialidade das informagdes contidas no presente documento, principalmente
no que diz respeito a transagdes efetuadas.

10. O parecer técnico é considerado pela Control Union, como documento sigiloso, absolutamente
confidencial, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que nédo seja
as estabelecidas no termo de referéncia.

13. ENCERRAMENTO

Pondo-se a disposicdo dos Srs. para eventuais esclarecimentos, da-se por encerrado o presente parecer

técnico.
—{ 2=
’El-aborador: Yvens Bolsoni Catalani Revisado por: Agnaldo Calvi Benvenho
CREA/SP: 5069481973 CREA: 5061106600
Engenheiro Civil Engenheiro Mecéanico

Sé&o Paulo, 22 de Margo de 2019 .
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20. TRATAMENTO ESTATISTICO

Matricula 1 -

Numero de Elementos

Média Aritmética
Desvio Padréao

Coeficiente de Variagdo
d/Sinferior
d/ Ssuperior

d/Scritico

Elementos saneados

Média Saneada

DP Saneado

t de Student

ICinferior

|CSuperior

Hipotese de rejeicao

76,47
14,11
18%

1,400
1,000
1,650

76,47

14,11

1,53

Intervalo de Confiabilidade

66,80

86,15

Aceito a Média Saneada

-13%

13%

Area (m?)

12.554,00

310

101




Matricula 2 -

Numero de Elementos

Média Aritmética
Desvio Padrao

Coeficiente de Variagdo

d/Sinferior
d/ Ssuperior

d/Scritico

Elementos saneados

Média Saneada

DP Saneado

t de Student

76,47
14,11
18%

1,400
1,000
1,650

76,47

14,11

1,53

Intervalo de Confiabilidade

IC Inferior

|CSuperior

Hipotese de rejeicao

66,80 e

86,15 5%

Aceito a Média Saneada
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Area (m?)

12.554,00
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Matricula 3 -

Numero de Elementos

Média Aritmética
Desvio Padrao

Coeficiente de Variagédo

d/Sinferior

d/ Ssuperior

d/Scritico

Elementos saneados

Média Saneada

DP Saneado

t de Student

Intervalo de Confiabilidade

IC Inferior

|CSuperior

Hipétese de rejeicéo

71,70

15,41
21%

1,279
1,186
1,650

71,70

15,41

1,53

61,14

82,27

Aceito a Média Saneada
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Area (m?)

25.189,00
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ANEXO VII-B

LAUDO DE AVALIACAO - FRANCISCO BELTRAO
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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Quasar Asset Management Ltda.

Avaliagdo de Area
Urbana

(Francisco Beltrao)

Operagao n° 7608

Séao Paulo, Marco de 2019
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SOLICITANTE: Quasar Asset Management Ltda.

IMOVEL AVALIADO:

PROPRIETARIO(S):

LOCALIZAGAO:

A i AREA TOTAL

AREA TOTAL (m?): 27.353,50. CONSTRUIDA (m?): 9.112,00
Localizacdo das areas Detalhe de area

OBJETIVO Determinacao de Valor de Mercado e de

Liquidagao Forgada.

DATA BASE: Fevereiro de 2019.

i - Método Comparativo de Dados de Mercado
METODO DE AVALIAGAO: com Tratamento por Fatores e Custo de
Reproducéo de Benfeitorias.

VALOR DE MERCADO:

VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA
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SUMARIO EXECUTIVO

O imével objeto desta avaliagdo esta localizado na zona urbana do municipio de Francisco Beltréo e foi
avaliado considerando terra nua e benfeitorias ndo reprodutivas (construgdes), para fins de garantia. A area
total avaliada compreende 27.353,50 metros quadrados e a principal ocupagéo € um patio agroindustrial. O

avaliando esta localizado em uma regiao de fronteira com outros paises.

O imével atualmente encontra-se ocupado por construgdes civis. A regido na qual este se encontra tem
atividade predominante Industrial.

O imovel possui benfeitorias, e estas foram avaliadas neste laudo. Ndo foram apresentadas as plantas baixas
das mesmas. Foram avaliadas as maquinas e equipamentos nos locais, conforme orientagdo do contratante

deste trabalho.

Destacamos que durante a inspecéo nao foi constatada evidéncias de descumprimento dos ditames da NR-12
(Norma Regulamentadora 12). No entanto, apenas um Engenheiro de Seguranga do Trabalho pode emitir um
parecer conclusivo sobre a observagdo ou ndo da referida norma.

O mercado local atualmente encontra-se desaquecido. De acordo com as informagdes obtidas por corretores,
técnicos de transagdes imobilidrias e proprietarios da regido, ndo sdo comuns ofertas de imdveis que
apresentam uma area de grande porte na beira da avenida General Osério, via que cruza o municipio. Ainda
de acordo com a pesquisa realizada foi informado pelos contatos que um area com dimensdes iguais a area
do imovel avaliado apresentaria prego de mercado entre R$ 200 e R$ 350 por metro quadrado, tudo isso
também dependendo de sua infraestrutura. Iméveis de pequeno porte na regido apresentam valores maiores
devido ao valor final ser melhor e por apresentarem uma comercializagdo mais rapida. E estimado que, com o

valor de mercado apresentado neste laudo, o imével seria vendido em longo prazo.

Segundo levantamento realizado no ano de 2016 pela Conab nas safras de 2014 e de 2015, o estado do
Parana foi o segundo maior produtor de soja e milho do pais, com respectivamente 17,21 e 15,86 milhdes de
toneladas. Diante das altas produgdes obtidas, o estado investiu em rotas de escoamentos proporcionada por
rodovias, ferrovias e hidrovias. Vale ressaltar que, para a mesorregido sudoeste, onde localiza-se o municipio
de Francisco Beltrdo, ndo ha escoamento através do sistema hidroviario, restringindo assim ao uso das
rodovias (principalmente pela BR-277) ou pelas ferrovias da Estrada de Ferro Parana Oeste (Ferroeste), que
tem inicio em Cascavel/PR e se conecta com a ferrovia Rumo Logistica no municipio de Guarapuava até o
porto de Paranagua. Outro porto responsavel por receber uma grande demanda do escoamento do estado do
Parana é o Porto Sdo Francisco do Sul, localizado em Santa Catarina, sendo que seu principal acesso é
realizado pelas Rodovias BR-277, BR-376, BR-101 e BR-280.
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Abaixo segue croqui das rodovias e ferrovias de escoamento dos produtos para os Portos Paranagua e Sao
Francisco do Sul:

A Control Union ressalta que todas as informagdes contidas neste parecer técnico de avaliagcdo séo validas
para o local e momento da inspegdo. Destacamos que a Control Union ndo tem nenhum interesse financeiro
ou de qualquer natureza, direto ou indireto, ou quaisquer outros interesses com relagdo a propriedade
avaliada ou futuras transagoes.

Afim de obter mais dados relativos a avaliacéo, foi realizada uma pesquisa de mercado com alguns dos
principais p/ayers do segmento de armazenagem de grdos, visando verificar o valor do empreendimento
segundo as suas proprias concepcdes. Apos a coleta destas informacgdes, foi constatado um valor médio de
aproximadamente R$ 600,00 por tonelada de capacidade. No entanto, vale destacar que esse valor &
meramente informativo, tendo em vista que foi obtido por mera opinido de algumas empresas do ramo de
armazenagem de graos (conforme item 11.3).
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Adicionalmente, também foram levantados, através de pesquisa de mercado, valores médios de custo de
manutengao ao longo do ano de algumas unidades armazenadoras na regiao do empreendimento avaliado.
Segundo o que podemos levantar, uma unidade armazenadora do porte da unidade avaliada, deve

provisionar um custo de manuteng&o que pode variar entre R$ 80.000,00 e R$ 100.000,00 ao ano.

A Control Union ressalta que este relatério foi emitido como parecer técnico uma vez que ndo foram
disponibilizados documentos contendo coordenadas geograficas para a localizagéo das areas. Sendo assim,
a localizagdo do imovel avaliado foi obtida no momento da vistoria de acordo com as instrugdes do

acompanhante da vistoria.

Por fim, a Control Union ressalta que todas as informagdes contidas neste laudo de avaliagdo séo validas
para o local e momento da inspegdo. Destacamos que a Control Union ndo tem nenhum interesse financeiro
ou de qualquer natureza, direto ou indireto, ou quaisquer outros interesses com relacdo as propriedades
avaliadas ou futuras transagdes. Declaramos que que a avaliagdo foi realizada de acordo com as normas
técnicas de avaliagdo pertinentes (NBR 14.653-1: 2001; NBR 14653-3:2004 e NBR 14653-5: 2005).
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1. INTRODUGAO

A Control Union Ltda., inscrita no CNPJ-MF sob o n2 53.281.382/0006-40, com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 1485, cj. 71, Torre Norte, Sdo Paulo, SP (“Control Union”), procedeu a avaliagdo da area subscrita
na matriculas abaixo, com o objetivo de apontar o Valor de Mercado e de Liquidagdo Forgada para fins de

garantia, com data base de dados de Fevereiro de 2019.

O resultado da avaliagdo, bem como os critérios técnicos, método adotado, nivel de precisdo e
fundamentacg&o, definigdes técnicas e procedimentos para a determinagdo de valores estdo detalhados neste

Laudo de Avaliacgao (“laudo”).

Todas as informagdes contidas neste laudo sdo baseadas nos documentos fornecidos pelo contratante e nos
dados coletados pela Control Union durante a vistoria realizada as propriedades. As descrigbes dos limites,
averbacdes, proprietarios, areas e confrontagbes determinadas neste relatério estdo baseadas

principalmente, mas ndo exclusivamente, nos seguintes documentos:

Matriculas n? Area registrada (m2): 27.353,50
Cartério de registro: Registro de Iméveis Comarca de Francisco Beltrdo - Estado do Parana
Documento apresentado: Matricula Data do documento: 09/08/2017
IPTU: Sim Ano vigéncia 2019

Area construida: Sim Total de area construida (m?): 9.112,00
Planta baixa: N&o Data: -

A Control Union ressalta que as informagdes contidas neste laudo sdo vélidas para o local e o momento da

inspecao.
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2. DESCRIGAO DO IMOVEL
As caracteristicas do imdvel avaliado e da regido na qual o mesmo esta localizado foram obtidas nas

seguintes fontes:

. Na documentagao fornecida pelo contratante e/ou proprietario do bem;?
. Em pesquisas realizadas em bancos de dados publicos e comerciais;

. Na vistoria realizada no local no dia 30 de Janeiro de 2019.

Os dados identificados e analisados por esta avaliacdo até a presente data estdo presentes nas segdes
subsequentes deste relatorio.
2.1  Localizagdo

O imével objeto do presente laudo esta situado na zona urbana do municipio de Francisco Beltréo e foi
avaliado considerando terra nua e benfeitorias ndo reprodutivas (construgées):

2 Indicados no item 1 deste laudo.
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De acordo com a Lei Complementar n? 4594 de 20184, que institui o Plano Diretor do municipio de Francisco
Beltrdo, os iméveis avaliados encontram-se inseridos na ZEIS - Zona Especial de Interesse Social, ainda de
acordo com a Lei n? 4.612/2018 de 31.10.2018 - Zoneamento do Uso e Ocupagédo do Solo Urbano

caracterizada conforme texto a seguir:
Lein®4.612/2018 de 31.10.2018

Art. 40. A Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), corresponde as dreas nas quais haja
Iinteresse por parte do poder publico de implantar programas residenciais de interesse social.

Lel Complementar n® 4594 de 2018

Art. 146. Para as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS serdo estabelecidos padroes de uso
e ocupac¢do do solo diferenciados da legislagdo em vigor, mediante aprovagdo do Sistema
Municipal de Planejamento Urbano, bem como os locals de instalagdo conforme demanda e

mercado imobiliario.

Art. 147. Quando o parcelamento do solo se destine a programas habitacionais com
caracteristicas sociais e vinculados com entidades publicas que tratem da questido habitacional,
tanto em conjuntos habitacionais como em unidades isoladas, serdo adotados pardmetros
proprios de ocupacgao, definidos na legislacdo do parcelamento do solo urbano do Municipio.

Art. 148. Sdo objetivos das Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS: I - permitir a inclusdo
urbana de parcelas da populagcdo que se encontram a margem do mercado legal de terras; Il -
possibilitar a extensdo dos servigos e da infra-estrutura urbana nas regioes nao atendidas; I/ -

garantir a qualidade de vida e eqliidade social entre as ocupagodes urbanas.

Art. 149. As Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS deverdo situar-se nas Zonas
Residenciais Um e Dois - ZR 1 e ZR 2, especificadas na Lei do Zoneamento do Uso e da
Ocupacgdo do Solo Urbano. Paragrafo unico. Lei Municipal, baseada no Plano Diretor,
estabelecera critérios para delimitagdo das dreas especificas dentro das zonas residéncias

determinadas no caput do artigo anterior.

4 Fonte: http://www.franciscobeltrao.pr.gov.br/o-municipio/plano-diretor/
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Ainda de acordo com as informagdes obtidas junto a prefeitura, o municipio/regido possui as seguintes

medidas padréo:

Lote padrao: |300,00 m? Profundidade padréo: 30,00 metros
Profundidade | \ 55 pa Profundidade maxima: N&o ha
minima:

Testfgd? 10,00 metros indice de aproveitamento: 1,0

padrao:

Outras informacdes obtidas através da lei de zoneamento do uso e ocupagéo do solo urbano:

a6

5 Quando n&o disponivel a profundidade minima e maxima, de acordo com ABUNAHMAN (2008), sera considerado como Profundidade
minima metade da profundidade-padréo local e como profundidade maxima, o dobro da profundidade-padrao-local.
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22  Descrigdo do imove/

Matriculas:

Utilizacao: Industrial.
Possui APP? Néo.
Servidao/acesso em matricula: Sim.

Fontes de agua:

Nao ha um rio/cérrego/riacho limitrofe/dentro da matricula avaliada.

Outras informagoes relevantes:

O imével é ocupado por construgdes civis destinadas ao agronegocio.

Nao foi apresentado nenhum documento delimitando as areas
avaliadas, foi apresentado um croqui com a delimitagéo total das duas

matriculas
Testada (m): 265,00 Topografia: Plano Superficie: Terreno seco
. Rede
Agua Potavel: | Sim Rede Elétrica: Sim ) Sim
Telefonica:
Esgoto . . . Frentes
Sim llum. Publica: Sim Duas frentes
Sanitario: Multiplas:
. . . _ . Profundidade
Sarjetas: Sim Pavimentagao: Sim ) 250,00
m):
Fatores o Area Construida Uso da . .
. N&o ha 9.112,00 o Agroindustrial
Especiais: (m?): Edificagdo:
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2.3

Caracteristicas regionais®

Cidade/Estado: Francisco Beltréo.
Localizada em fronteira? Nao.
Area total do municipio: 735,1 km=.

Populagéo:

89.942 habitantes.

Densidade de ocupacéo:

122,35 hab/km?.

Uso predominante’:

Industrial.

Padrdo econdémico:

Médio.

Regido sujeita a enchentes:

Nao. De acordo com a vistoria ndo ha cursos d’agua na regido do imoével

avaliado.

Melhorias publicas:

Energia elétrica, sarjetas, estacdo de tratamento de agua e esgoto, telefonia

fixa e celular.

Infraestrutura disponivel:

Escolas, faculdades, mercados, agougue, delegacia, shopping e outros.

Condicdes de vias:

Vias de acesso ao imovel em boas condi¢des. As vias na regido possuem
3,50 quildbmetros que passam pelo centro da cidade de limite a limite toda

asfaltada.

Transportes Coletivos:

Sim - localizado a menos de um quildmetro dos iméveis avaliados.

Intensidade de Trafego:

Média.

Outras caracteristicas:

Francisco Beltrdo é um municipio brasileiro do estado do Rio Grande do Sul
localizado na mesorregido de Sudoeste Paranaense e microrregido de
Francisco Beltrdo. E limitrofe aos municipios de Ampére, Bom Sucesso do
Sul, Enéas Marques, Itapejara d'Oeste, Manfrinopolis, Marmeleiro, Nova
Esperanga do Sudoeste, Renascengca e Veré e fica distante de 508

quilébmetros da capital.

S Fonte: IBGE (https://cidades.ibge.gov.br/brasil/pr/francisco-beltrao) e Prefeitura Municipal (http://www.franciscobeltrao.pr.gov.br/).
7 Na regido na qual o imével esta inserido
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Sua topografia é ondulada, com ondulagdes acentuadas em alguns pontos,

pertence a bacia, com abundante quantidade de rios e cursos d’agua.
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3. PREMISSAS PARA A AVALIAGAO

Para a execucdo desta avaliagdo, foram considerados os documentos apresentados pelo contratante e/ou
proprietario e as informagdes obtidas pela Control Union durante a verificagéo realizada /n Joco. Quando ndo
georreferenciado, considera-se que os iméveis vistoriados sdo os mesmos descritos na documentacao

provida e indicado pelo representante das propriedades durante a vistoria.

A Control Union ressalta que todo documento fornecido pelo proprietario e/ou contratante para a elaboragdo
deste laudo é, por premissa, considerado verdadeiro e valido, ndo tendo sido efetuada nenhuma analise
juridica dos mesmos. Para fins de avaliagdo, os imoéveis foram considerados livres de hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhores, penhoras ou quaisquer 6nus, gravames ou problemas que possam prejudicar o seu bom
uso e/ou comercializagdo. Presume-se, ainda, que ndo existem condi¢gdes obscuras ou ndo aparentes que
possam afetar a liquidez dos bens. Nenhuma responsabilidade é assumida pela Control Union por estas
condigbes ou por servigos que possam vir a se tornar necessarios devido a descoberta desses fatores.

Vale salientar que as informagdes contidas neste laudo ndo tém cunho definitivo sobre as propriedades,
litigios ou alienacdes dos referidos bens, sendo tdo somente uma andlise baseada na documentagéo

fornecida e nos dados levantados /n /oco.

Adicionalmente, ressalta-se que nao foram efetuadas medigGes para comprovagao das referidas areas® que
ndo sejam estimativas /in /oco, ndo sendo possivel tecnicamente conciliar a vistoria fisica dos iméveis com a
documentagdo dos mesmos, bem como analise da matéria juridica nela expressa, pois ndo é este o objetivo

deste trabalho.
Este laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial e para uso interno do
solicitante, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que nédo seja as

estabelecidas no termo de referéncia.

O resultado desta avaliagéo é valido para o momento e local de inspegéo.

8 Incluidas areas de APP, Reserva Legal, Recursos Hidrogréficos e a area total da propriedade.
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4, DEFINIGOES

Uma vez que a Associagao Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”) adota definicbes diferenciadas as de
dominio publico para alguns termos tanto na NBR 14653-1 - Procedimentos Gerais - Item 3 - Definigées,
quanto na NBR 14653-3 - Iméveis Rurais - ltem 3 - Definigbes, a leitura deste relatério devera ser realizada
com base nas seguintes definigdes:

e Amostra: conjunto de dados de mercado representativos de uma populagéo;

o Amostragem: procedimento utilizado para constituir uma amostra;

e Benfeitoria: resultado de obra ou servigo realizado em um bem e que ndo pode ser retirado sem
destruicéo, fratura ou dano;

e Dados de mercado: conjunto de informagdes coletadas no mercado, relacionadas a um determinado
bem;

e Depreciagao: perda de valor de um bem, devido a modificagdes em seu estado ou qualidade;

e Fator de comercializa¢do: razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢do ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um);

e Homogeneizagdo: tratamento dos pregos observados, mediante a aplicacdo de transformagdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando;

e /movel bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser classificado

como urbano ou rural, em fungao de sua localizagéo, uso ou vocacéo;
e /movel urbano. imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei;

e Laudo de avaliagdo: relatorio técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes em conformidade com a
norma da ABNT, para avaliar o bem;

e Liguidagdo for¢ada. condigdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor do

que o médio de absorgéo pelo mercado;

e Prego. quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transagdo envolvendo um bem, um
fruto ou um direito sobre ele;

e Tratamento de dados. aplicacdo de operagdes que expresse, em termos relativos, as diferengas de
atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando;

e Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente
um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢gdes de mercado vigentes.
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5. DESCRIGAO DE CONSTRUGOES E BENFEITORIAS

Para esta avaliagao foi considerado o valor da terra nua e as benfeitorias (constru¢des) simples presentes no
imoével avaliado, conforme descritas abaixo.

Cobertura do calador pneumatico - Possui area total de 150,00 m?, pé direito de 4,0 metros e idade aparente
de 18 anos. Construida em estrutura e fechamento metalico. Apresenta regular estado de conservagao.

Sala de classificagdo - Possui area total de 20,00 m?, pé direito de 3,0 metros e idade aparente de 18 anos.
Construido em estrutura de alvenaria rebocada e pintada, portas e esquadrias de ferro, piso ceramico.

Apresenta bom estado de conservagéo.

Cobertura da Balanga - Possui area total de 118,00 m?, pé direito de 4,50 metros e idade aparente de 18 anos.
Construido em estrutura e telhas metalicas. Apresenta bom estado de conservacéao.

Escritério - Possui area total de 120,00 m?, pé direito de 3,0 metros e idade aparente de 18 anos. Construido
em estrutura de alvenaria rebocada e pintada, portas e esquadrias de ferro, piso em madeira e forra de PVC.
Apresenta bom estado de conservagéo.

Almoxarifado - Possui area total de 842,00 m?, pé direito de 3,0 metros e idade aparente de 18 anos.
Construido em estrutura de alvenaria rebocada e pintada, portas e esquadrias de ferro, piso ceramico.
Apresenta bom estado de conservagao.

Barracdo - Possui area total de 667,00 m?, pé direito de 5,0 metros e idade aparente de 18 anos. Construido
em estrutura de concreto armado e trelicas metdlicas, piso em concreto armado, fechamento em alvenaria

rebocada e pintada. Apresenta bom estado de conservagao.

Tulha Expedicdo - Possui area total de 183,00 m?, pé direito de 5,0 metros e idade aparente de 18 anos.
Construida em estrutura metalica e piso em concreto armado. Apresenta bom estado de conservagao.

Graneleiro - Possui area total de 1.350,00 m?, pé direito de 6,0 metros e idade aparente de 18 anos.
Construido em estrutura de concreto armado, fechamento da parede em blocos estruturais rebocados e
pintados, com telhado de estrutura em trelicas metdlicas e telhas metdlicas. Apresenta bom estado de

conservagao.

Cobertura de materiais - Possui area total de 170,00 m?, pé direito de 4,0 metros e idade aparente de 18

anos. Construida em estrutura e fechamento metdlico. Apresenta regular estado de conservacgéo.
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Cobertura do tombador - Possui area total de 242,00 m?, pé direito de 4,0 metros e idade aparente de 18

anos. Construido(a) em estrutura e fechamento metalico. Apresenta regular estado de conservagéo.

Cobertura pré limpeza - Possui area total de 773,00 m?, pé direito de 4,0 metros e idade aparente de 18 anos.
Construido(a) em estrutura e fechamento metalico. Apresenta regular estado de conservagéo.

Sala classificagdo/Comando e banheiro - Possui area total de 35,00 m?, pé direito de 3,0 a 4,0 metros e idade
aparente de 18 anos. Construido em estrutura de concerto armado e trelicas metalicas, fechamento em

alvenaria rebocada e pintada. Apresenta bom estado de conservagéo.

Sala de quadro de comando e do tombador - Possui area total de 13,50 m?, pé direito de 4,0 a 5,0 metros e
idade aparente de 18 anos. Construido em estrutura e fechamento metalico e piso em concreto armado.

Apresenta regular estado de conservagao.

Subestagdo 3.8 KVA - Possui area total de 27,50 m?, pé direito de 3,0 metros e idade aparente de 18 anos.
Construido em estrutura de concerto armado, fechamento em alvenaria rebocada e pintada. Apresenta bom

estado de conservagao.

Cobertura Lenha Fornalha - Possui area total de 466,00 m?, Construido(a) em estrutura e fechamento
metalico. Apresenta regular estado de conservagéao.

Graneleiro fundo chato - Possui area total de 3.450,00 m?, pé direito de 6,0 metros e idade aparente de 18
anos. Construido em estrutura de concreto armado, fechamento da parede em blocos estruturais rebocados e
pintados, com telhado de estrutura em trelicas metalicas e telhas metalicas. Apresenta bom estado de

conservagao.

Cobertura expedi¢do - Possui area total de 215,00 m?, pé direito de 4,0 metros e idade aparente de 18 anos.

Construido(a) em estrutura e fechamento metdlico. Apresenta regular estado de conservagao.

Casa 1 - Possui area total de 174,00 m?, pé direito de 3,0 metros e idade aparente de 18 anos. Construido em
estrutura de madeira pintada, piso parte revestido com ceramica, portas e esquadrias de aluminio e madeira.
Apresenta regular estado de conservagao.

Casa 2 - Possui area total de 96,00 m?, pé direito de 3,0 metros e idade aparente de 18 anos. Construido em
estrutura de madeira pintada, piso parte revestido com ceramica, portas e esquadrias de aluminio e madeira.
Apresenta regular estado de conservagao.

A Control Union ressalta que ndo foram fornecidas pelo cliente plantas referentes as construgbes e que as
benfeitorias ndo estdo averbadas na matricula. Sendo assim, as medidas apresentadas neste laudo referem-
se a estimativas realizadas durante a inspecdo, podendo ser modificadas mediante apresentacdo de

documentagdo comprobatoria.
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6. VALOR DE MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Além de avaliar a terra nua e as benfeitorias ndo reprodutivas da propriedade, a Control Union avaliou

também as maquinas e equipamentos presentes na mesma.

De acordo com o laudo emitido em 11 de Fevereiro de 2019, anexo a este laudo, as maquinas e

equipamentos foram avaliados com os seguintes valores:
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7. METODOLOGIA
7.1.  Normas Técnicas

A metodologia aplicada para a elaboragdo deste laudo estd baseada nas normas definidas pela A.B.N.T -
Associacgao Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”), definidas e especificadas na segdo 7.1 deste relatério, e
em pesquisas de mercado que englobam, além dos pregos comercializados e/ou ofertados, as demais

caracteristicas e atributos que exergam influéncia no valor do iméveis avaliando.

e ABNT NBR 14653-1:2001, que estabelece e consolida “os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliagdes de bens” e;
e ABNT NBR 14653-2:2004, que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacdo de

bens no que diz respeito a avaliagao de imdveis urbanos.

O detalhamento e interpretagdo das especificagdes constantes das Normas da ABNT sdo discutidos e
apresentados em estudos analiticos realizados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia - IBAPE.

7.2, Pesquisa de mercado para estimativa de valores

Em funcéo das caracteristicas dos iméveis avaliando e da disponibilidade de fontes confidveis no mercado
para obtencdo de valores imobiliarios, a Control Union adotou para a elaboragdo deste laudo o “Método
Comparativo de Dados de Mercado”. Este método é definido pela NBR 14653-1 como aquele que “identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compraveis,

constituintes da amostra”.

Para efetuar a comparagao entre os elementos selecionados, foi atribuido aos imdveis avaliando um unitario,
obtido a partir de suas caracteristicas, adequacgdes e corregdes especificas. Em seguida, foram realizadas
pesquisas de mercado que buscaram identificar iméveis que possuissem elementos comparativos validos e
seus respectivos valores de mercado.

Em se tratando de uma regido com caracteristicas proprias, a pesquisa de amostras representativas junto ao
mercado imobiliario foi feita de forma especifica e direcionada. Foram consultados andncios em jornais locais
e internet, corretores e imobiliarias atuantes na regido e proprietarios de areas em regides similares ou
proximas. Sempre que possivel e que as informagdes tenham sido disponibilizadas, foram também
consideradas pela Control Union informacdes sobre transagdes efetuadas para propriedades similares.
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Para a elaboragao deste laudo foram considerados os seguintes fatores de equivaléncia:

a. Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia aos imdveis com a mesma situacdo geo-socio-

econdmica, da mesma regido e zoneamento.

b. Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar

contemporaneidade com a avaliagao.

c. Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel, deve ocorrer a semelhanga com os
imoveis objetos da avaliagdo no que tange a situagéo, grau de aproveitamento, caracteristicas
fisicas, adequagao ao meio, utilizagao etc.

A pesquisa de mercado realizada na regido identificou 5 (cinco) amostras com caracteristicas equivalentes;
todas foram analisadas e selecionadas em fungdo da localizagéo e grau de semelhanga com os imoveis

avaliando.

7.3 Tratamento de dados - terreno

Para realizar o tratamento dos dados pesquisados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se admite, a
priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os seus respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem
especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja
anexado ao Laudo de Avaliagéo.

No presente trabalho foram utilizados os fatores que efetivamente contribuiriam para homogeneizagdo das
amostras e que foram publicados por autores profissionais de engenharia e arquitetura. O coeficiente de
variagdo foi analisado antes e depois da aplicagdo de cada variavel isoladamente, visando a sua redugéo.
Este procedimento foi utilizado uma vez que os fatores regionais referentes aos fatores especificos ndo foram
publicados até o fechamento deste trabalho.

Para a obtengao do valor final do terreno avaliando foram determinados, inicialmente, os seguintes fatores de

ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com os iméveis analisados, a saber:

e Fator Oferta (Fo): adotou-se um fator de redugéo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociagao, ocorrido no fechamento e uma redugéo de 20% sobre o prego ofertado
quando considerado opiniao de terceiros.
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e Fator Testada: Para o célculo do fator testada foram considerados pela Control Union dois fatores: a
testada efetiva (T) (das amostras ou do avaliando) e a testada-padréo (Tp) do municipio, a fim de
determinar o fator da influéncia da frente do imével no seu valor. Para este calculo, foram utilizadas as
formulas constantes da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes’
(ABUNAHMAN, 2008, 22 Ed, Editora Pini), na qual:

Sendo que:

Para 0,5 < > Frestada = 0,840

Para 2,0 > - Frestada= 1,189

o Fator Topografia: Para o calculo do fator topografia, também foram aplicados pela Control Union os
fatores apresentados por DElI VEGNIERI apud ABUNAHMAN (2008), conforme abaixo, levando-se

em consideragao a situagédo paradigma de terreno plano (fator 1,0):

Plano 1,00
Caido até 5% 0,90
Caido de 5 a 10% 0,80
Acima de 10% 0,70
Aclive suave 0,90
Aclive acentuado 0,70

e Fator Proporgdo de Areas: os elementos comparativos foram corrigidos em fungdo de sua area,
observando-se que existe uma diferenga de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo
os de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos
contribuem na composigdo do valor final dos iméveis. Para tanto, também foi utilizada a formula
constante da publicagdo de ABUNAHMAN (2008):

f ivo |4 . . . .
w = guando a diferenca entre areas dos comparativos e dos avaliando forem menor a 30%
AreaAvaliando
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Areacomparativo
Areadvaliando

1
Jg
= quando a diferenca entre as areas dos comparativos e dos avaliando forem maior a
30%

e Fator Profundidade: o fator de profundidade equivalente (Pe) foi calculado utilizando como base a
profundidade padrao do municipio ou do zoneamento no qual o imovel esta localizado® e baseado nas
seguintes hipéteses, apresentadas por ABUNAHMAN (2008):

Condicional Fator Profundidade
Pe<0,5 Pmin 0,70710
0,5 Pmin < Pe < Prmin (Pe/ Prmin)®®
Pmin < Pe < Pmax 1,0
Pmax < Pe <2 Pmax (Pmax/ Pe)®5
Pe > 2 Pmax 0,70710

o Fator Superficie: Para o célculo do fator superficie, foram aplicados pela Control Union os fatores
apresentados por ABUNAHMAN (2008), conforme abaixo, levando-se em consideragdo a situagao

paradigma de terreno firme e seco (fator 1,0):

Terreno seco 1,00
Terreno alagadigo 0,70
Terreno brejoso 0,60
Terreno inundavel 0,50

e Fator Aproveitamento: O calculo do fator aproveitamento foi realizado levando-se em conta o
coeficiente de aproveitamento determinado pela legislagdo vigente'® para a regido no imovel
avaliando. Para a obtengdo deste, foi efetuada, individualmente, a divisdo do coeficiente de

aproveitamento do avaliando pelo dos elementos pesquisados.

e Fator Acesso: O fator de acesso leva em consideragdo o acesso a condugdo e transporte publico.

Foram aplicados pela Control Union os fatores apresentados por ABUNAHMAN (2008), conforme

abaixo:
Condugéo (+1.000m) 1,00
Condugéo (-1.000m) 1,02
Condugéo direta 1,05

9 De acordo com o Plano Diretor ou Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
° De acordo com o Plano Diretor ou Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
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* Fatores especiais: Os fatores especiais utilizados para esta avaliagcdo, conforme apresentados por
ABUNAHMAN (2008), consideram os seguintes:

Nao ha 1,00
Lote de vila 0,70
Lote encravado ou fundo 0,50
Industrial ¢/ ferroviario 1,20

o Fator servigos: Para realizar a corregédo dos padrdes de urbanizagdo do imdvel avaliando frente as
amostras coletadas no mercado, a Control Union utilizou a tabela citada por CANTEIRO (1998). A
tabela, citada no livro “Fundamentos de Avaliagbes Patrimoniais e Pericias de Engenharia’ consiste

na analise dos seguintes fatores:

Agua potavel 0,15
Esgoto sanitario 0,10
Sarjetas 0,10
Rede elétrica 0,15
lluminag&o publica 0,05
Pavimentagédo 0,30
Rede telefénica 0,05

e Fator frentes: Para o fator frentes, foi aplicado pela Control Union o critério dos fatores

disponibilizados pela Instrucdo Normativa da Secretaria de Patrimoénio da Unido (1994), conforme

abaixo.
Uma frente 1,00
Duas frentes 1,15
Trés frentes 1,25
Quatro frentes 1,30

Uma vez determinados os fatores de homogeneizagdo a serem aplicados a cada uma das amostras, estes
sdo multiplicados pelo valor unitario do terreno, atribuindo a cada uma das amostras um unitario especifico,

permitindo a utilizag&o das destas no tratamento estatistico.

7.4. Tratamento estatistico

A andlise e saneamento dos resultados obtidos durante a homogeneizacéo séo efetuados adotando-se uma

faixa de 30% em torno da média dos valores, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagdo adotaremos a seguinte notagéo:
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M = média aritmética

q = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima, segundo as Normas, deve ser calculado da seguinte

maneira, segundo a distribuicdo t de Student:
EO :t(n—l,a/Z)x(%j
X

No qual:

n = n2 de elementos
a=20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

No qual:

t(n-1, 10%) é a ordenada de distribui¢cdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte férmula:

IC=M=z*EO

q" somente sera rejeitado se jt(n-1)] >t(n-1, a/2)
Para o teste de hipétese:

t(n—l)=(M—_q)

()

No qual:
n = n2 elementos
M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrédo
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Para esta avaliacgao foi utilizado o desvio padrao, critério esse que determina os limites inferior e superior das
amostras, sendo que os valores nao contidos nesta amplitude deverdo ser descartados, uma vez que sao

considerados dados discrepantes.

Descricdo dos calculos:

e  Calculo da média aritmética do conjunto amostral:

el

Equagéo 1: Média aritmética

e  Calculo do desvio padrao do conjunto amostral:

Equagéo 2: Desvio padréo
No qual:
xi = valor do dado amostral,;
n = numero de elementos amostrais;
x = média aritmética simples;

s = desvio padrao

e  Calculo dos limites no critério do desvio padrao:

Os limites sdo determinados pela subtragdo ou adi¢cdo do desvio-padrdo ao valor da média aritmética do

conjunto amostral, conforme as equagdes a seguir:

Equagdo 3: Limites no critério do desvio-padrao
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No qual:

Limint. = limite inferior do intervalo;
Limswp, = [imite superior do intervalo;
x = média aritmética simples;

s = desvio-padrao.

. Saneamento dos dados amostrais;

Apo6s a determinacdo dos limites, os elementos fora desta amplitude s&o usados como critérios de
saneamento, por exemplo: amostras com valores trinta por cento acima ou abaixo da média sdo excluidas
durante o processo de saneamento.

e  Calculo da nova média aritmética e do novo desvio padrao

Apos expurgar os elementos discrepantes, através da verificagdo dos valores que estdo abaixo e acima dos
limites, obtém-se um novo conjunto amostral saneado, onde novamente calcula-se a média aritmética
saneada (xs), e o respectivo desvio padrao saneado (ss). Assim como o critério da média, este critério &
aplicado uma Unica vez, sobre os dados homogeneizados.

7.5.  Determinagdo de valor - benfeitorias

Para a determinagéo do valor das benfeitorias presentes nos iméveis avaliando, foi utilizado pela Control
Union o Método do Custo de Reprodugdo. Para estabelecer o valor, foram utilizados os valores do custo
unitario basico (CUB) publicados nas revistas e/ou entidades regionais correspondentes somados a uma
porcentagem indicada na tabela de Vantagem da Coisa Feita (abaixo), que acresce uma porcentagem ao

valor dos imdveis ja prontos para uso, ja considerando os possiveis custos indiretos.

Tabela "Vantagem da coisa Feita"

Tipo de construgdo

Nova

de 0a10anos

de 10 a 20 anos

de 20 a 30 anos

Grande estrutura

25%

25% -21%

25% -13%

13% - 0%

Pequena estrutura e residencial de luxo 15% 15% - 12,5% 12,5% - 7,8% 7,8% - 0%
Industrial e residencial médio 10% 10% - 8,4% 8,4% -5,2% 5,2% - 0%
Residencial modesto e proletarios 5% 5% -4,2% 4,2% -2,6% 2,6% - 0%

Com base nas informagdes coletadas na vistoria, foi estimada a idade dos iméveis e determinado o estado de
conservagao das benfeitorias. Uma vez determinados esses fatores, foi o critério de acordo com o método de
Ross-Heidecke que considera o estado de conservagdo e depreciagao fisica da benfeitoria. Este método de
depreciacao foi utilizado por ser uma metodologia consagrada para avaliagao patrimonial em benfeitorias cujo
indice utilizado é variavel de acordo com a idade aparente de um bem e seu estado de conservagao,
conferindo assim uma analise mais criteriosa.
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8. GRAU DE PRECISAO E FUNDAMENTAGAO

Para este laudo, foram atingidos pela Control Union os seguintes Graus de Precisdo e Fundamentacéo:

8.1 Grau de precisdo

Tabela 4 da Norma- Graus de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regress&o linear ou do
tratamento por fatores

P Grau
Crigdo
1] ] |
Amplitude do intervalo de confiang¢a de 80% em
torno do valor central da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central
Matricula Intervalo de Confiabilidade Grau de precisédo atingido
12% Grau lll

8.2  Grau de fundamentagéo - terreno

Tabela 3 da Norma- Graus de fundamentag&o no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Condigdo Minima
ltem Comentérios mn Il |
A caracterizagdo do imovel avaliando foi completa quanto a todas as
1 e : >2 >1 >1
variaveis analisadas
2 A quantidade de dados de mercado foi inferior a quantidade minima para >3 52 >1
oGraul
Foram apresentadas informagdes relativas a todas as caracteristicas dos
3 - >2 21 21
dados analisados, sem foto
4 Os ajustes utilizados no tratamento atenderam os limites permitidos no >3 52 51
Grau Il
Total de pontos para enquadramento do laudo 210 26 24
Matricula Pontos Enquadramento do Laudo
10 Laudo enquadrado no Grau Il
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8.1. Grau de fundamentagéo - benfeitorias

Tabela 7 da Norma- Graus de fundamentagéo no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

Condig¢do Minima
Item Comentérios 1] 1l |
Na estimativa do custo direto, utilizamos um custo unitario basico para
1 ) . = >3 >2 21
projeto semelhante ao projeto padrao
2 O BDI adotado foi justificado >2 =2 >1
A depreciagdo fisica foi calculada por métodos técnicos consagrados,
3 ; ) L = 22 =1 21
considerando-se idade, vida Uutil e estado de conservacéo
Total de pontos para enquadramento do laudo >7 25 >3
Matriculas Pontos Enquadramento do Laudo
6 Laudo enquadrado no Grau Il

8.2. Grau de fundamentagéo - laudo

Tabela 10 da Norma- Graus de fundamentag&o no caso da utilizagdo do método evolutivo

Condi¢do Minima
Item | Pontos Comentarios i 1l |
Na estimativa do valor do terreno, atingimos o Grau Il de
1 2 = A ; >3 >2 =1
fundamentagé@o no método comparativo
2 9 Na estimativa dos custos de reedicédo, atingimos o Grau Il de >3 52 > 1
fundamentag@o no método da quantificagdo do custo = =
3 1 O fator de comercializagao foi justificado >2 >1 =1
Total 5 Laudo enquadrado no Grau | =8 >5 >3
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9. CRITERIO ADOTADO PARA APLICAGAO DE VALORES
9.1 Valor de mercado
9.1.1 Definicdo

Segundo a NBR 14653-1:2001, item 3.44, valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado
vigente. O valor de mercado apresentado neste laudo respeita o fator oferta e demanda do mercado para
determinada época de negociagéo, sendo esses reflexos diretos da situagdo mercadoldgica atual, passivel de
alteragdes dentro de um determinado periodo de tempo devido a essas mesmas condigoes.

9.1.2 Situagdo mercadoldgica

O mercado local atualmente encontra-se desaquecido. De acordo com as informagdes obtidas por corretores,
técnicos de transagdes imobilidrias e proprietarios da regido, ndo sdo comuns ofertas de imoveis que
apresentam uma area de grande porte na beira da avenida General Osério, via que cruza o municipio. Ainda
de acordo com a pesquisa realizada foi informado pelos contatos que um area com dimensdes iguais a area
do imdvel avaliado apresentaria prego de mercado entre R$ 200 e R$ 350 por hectare, tudo isso também
dependendo de sua infraestrutura. Iméveis de pequeno porte na regido apresentam valores maiores devido a
o valor final ser melhor e por apresentarem uma comercializagdo mais rapida. E estimado que, com o valor de
mercado apresentado neste laudo, o imével seria vendido em longo prazo (de 30 a 36 meses), desde que

observadas condigdes de mercado iguais as apresentadas na data de referéncia da elaboragao deste laudo.

9.2 Valor de liquidagao forcada

Segundo a NBR 14653-1:2001, item 3.30, liquidacéo forcada é a condicéo relativa & hipétese de uma venda
compulsoéria ou em prazo menor que o médio de absor¢do pelo mercado. Este valor € comumente utilizado
para garantias bancarias e reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espago de tempo (de seis
a oito meses), em uma situagdo de baixa demanda e alta oferta. Desta forma os valores de liquidacédo para
venda conduzem sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois, nestes casos é violada uma das
condigdes basilares de mercado do bem, que é a sua velocidade de venda. Para este valor, a Control Union
utiliza como referéncia um desagio de 30% do valor de mercado calculado e uma venda de médio-longo prazo
(de 24 a 30 meses).
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9.3 Critério de atualizagdo de valores de maquinas e equjpamentos

Nos casos em que os comprovantes ndo sdo da data recente é feito o devido reajuste com base no respectivo
indice econdmico nacional publicado pela revista “CONJUNTURA ECONOMICA”, da “Fundagdo Gettlio
Vargas”, obtendo-se assim o correspondente valor atual. Como a publicagéo destes indices é feita com certo
atraso, o indice para o més do parecer técnico é calculado através dos indices oficiais da inflagdo, dos ultimos

meses.

9.4 Critério do célculo de depreciagéo técnica e obsolescéncia das maquinas

O calculo de depreciagdo para maquinas de conjuntos industriais ou mesmo individuais, utilizado no presente
trabalho tem como orientagédo para as vidas Uteis adotadas a publicagéo do IBAPE/SP “Relatério de Estudo
de Vidas Uteis para Maquinas e Equipamentos” assinada pelo Engenheiro Osério Accioly Gatto.

Também para a mesma finalidade de Vidas Uteis, consultamos a tabela IV da “Vida Util” para o calculo de
depreciagdo Técnica e “obsolescéncia”, publicada no liviro Engenharia de Avaliagdes, da Editora PINI,

extraida do livro Perry Chemical Handbook, 3a. edi¢édo, pagina 1.822, tabela esta que é aceita pelo “Servico

de Rendas Internas do Departamento de Tesouro dos Estados Unidos”.

No tocante a coeficientes de depreciacédo, langamos mao do estudo do IBAPE/SP também assinado pelo
Engenheiro Osério Accioly Gatto, denominado “Novos Conceitos de Depreciacdo para Maquinas e
Equipamentos”. A metodologia de depreciagéo utilizada foi a de Helio Caires, tendo em vista que este modelo
é particularmente recomendado e consagrado para os calculos de avaliagdo de maquinas e equipamentos
sujeitos a regime severo de operacdo ou sob condigdes precdrias de manutengdo, quando estes fatores

possam exercer influéncia decisiva no resultado final da avaliagéo

9.4.1 Calculo do valor de mercado

O valor de mercado de um bem pode ser calculado conforme o caso, através de aplicagdo da porcentagem
remanescente, considerando a depreciagao técnica, definida do item acima, sobre o valor novo de reposi¢do
do bem, ou se for possivel através de pesquisa de mercado de bens semelhantes que estejam a venda ou
que foram vendidos junto a comerciantes, representantes ou fabricantes, considerando o método comparativo

de dados de mercado.
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9.4.2 Definigdo do valor de mercado

Definigdo: E o valor tedrico e mais provavel de um bem, para uma determinada data de referéncia, numa
situagdo em que as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, ndo estejam

compelidas a realizar a negociagéo.

9.4.3 Calculo do valor de liquidagdo para venda

O valor de liquidagéo para venda dos bens sera calculado em fungéo da liquidez que este bem tem, tendo em
vista a necessidade de vendé-lo num curto espago de tempo e a dificuldade do mercado em absorvé-lo neste
mesmo periodo.

9.4.4 Definigcdo do valor de liquidagdo para venda

Definigdo: E o valor tedrico e mais provavel de um bem, para uma determinada data de referéncia, numa
situagdo em que as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, encontrem-se na

situagdo de comprador interessado, porém ndo compelido a comprar e vendedor compelido a vender.
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10. VALORES

10.1 Detalhamento de valores

10.1.1 Valor do Terreno'!

Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
27.353,50
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagao
Valor de Liquidagéo Forgada (R$) F. Comercializagao

10.1.2 Projegao do valor de terra nua para o ano de 2029

Para a projegéao foi observado a inflagdo IPCA gerada pelo relatério de mercado Focus (Banco Central do
Brasil)'2. Com base no relatério foi estimado uma corregéo de valores futuros de aproximadamente 45,00%.
Devido a falta de dados histéricos sobre transagdes de terras com as caracteristicas do avaliando, optou-se
pelo IPCA gerado pelo relatério de mercado Focus (Banco Central do Brasil), conferindo uma estimativa de

corregao pela inflagdo.

Imével Area (m?) Valor/(m?) Valor Total (R$)
27.353,50
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagado
Valor de Liquidagio Forgada (R$) F. Comercializagdo

" Conforme indicado no Demonstrativo de Calculos no final deste relatorio.

2https://www.bcb.gov.br/acessoinformacao/legado?url=https:%2F %2Fwww.bcb.gov.br%2F pec%2F GCI%2F PORT %2F readout%2F reado
ut.asp
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10.1.5 Campo de arbitrio's

Para esta avaliacéo, néo foi utilizado o campo de arbitrio.

10.1.6 Valor de maquinas e equipamentos

15 Intervalo com amplitude de 15%, para mais ou para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagéo.
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12. CONSIDERAGOES FINAIS

Esta avaliagdo é pautada pelas seguintes limitagdes e pressuposi¢des relacionadas a seguir.

1.

Presume-se como sendo bom o titulo de propriedade, admitindo-se ainda que os mesmos se encontrem
livre de quaisquer 6nus. A Control Union ndo é uma empresa de consultoria juridica, assim, eventuais
comentarios sobre a titularidade séo feitos sob a otica leiga, ndo tendo esta avaliagdo por finalidade

confirmar quaisquer aspectos relativos a regularidade formal ou legal desse documento.

Para a elaboragdo do trabalho s&o utilizadas informagbes prestadas por terceiros. Apesar de todos os
cuidados tomados, ndo nos é possivel dar plena garantia quanto a veracidade das mesmas.

Presume-se que as informagdes fornecidas pelo cliente, bem como aquelas contidas na documentacéo,
estejam corretas, ndo sendo de nossa competéncia atestar pela exatiddo das mesmas. Na falta de
informacdes exatas sdo feitas estimativas e aproximagdes. Reservamo-nos o direito de rever nossas

conclusdes caso haja posterior comprovacéo de erro nas informagdes acima mencionadas.

Nao foram realizados quaisquer estudos de engenharia acerca do solo, o qual é presumido como
adequado as condigdes do mercado local e coerente com o apresentado por bancos de dados publicos
consultados.

Nao foram realizados estudos de carater ambiental no solo visando a averiguagdo da presenga de
substancias que possam ser prejudiciais a saude, as estruturas ou ao proprio meio ambiente. A Control
Union ndo possui “know-how” sobre fatores que possam afetar o meio ambiente ou a saude, razdo pela
qual os valores aqui reportados ndo consideram esses aspectos. Reservamo-nos o direito de rever nossas
conclusdes caso venha a ser identificada alguma caracteristica dessa natureza que possa afetar o

potencial de venda dos imdveis.

E vedada a publicagdo, ainda que parcial, deste trabalho, que é dirigido ao cliente discriminado na capa, e
a Control Union ndo tem qualquer responsabilidade perante terceiros que venham a assumir posicoes e ou

tomar decisdes com base em seu contetdo.

Os responsaveis pela avaliagdo declaram néo ter conhecimento de interesse, presente ou futuro, préprio

ou de familiares, nos imoveis objetos deste trabalho.

Os valores apresentados refletem as condigdes de mercado vigentes na data da avaliagdo, constituindo
uma “fotografia” momentanea. Tendéncias positivas do mercado observado em periodos pretéritos nao
constituem fatores indicativos de sucessos futuros. Eventuais projecdes apresentadas tém carater
meramente opinativo, e a Control Union ndo assume responsabilidade por mudangas de comportamento
do mercado.
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9. Ressalta-se o fato da confidencialidade das informagdes contidas no presente documento, principalmente

no que diz respeito a transagdes efetuadas.

10. O laudo é considerado pela Control Union, como documento sigiloso, absolutamente confidencial,
ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que ndo seja as

estabelecidas no termo de referéncia.

13. ENCERRAMENTO

Pondo-se a disposigao dos Srs. para eventuais esclarecimentos, da-se por encerrado o presente laudo.

e

'El-aborador: Yvens Bolsoni Catalani Elaborador: Agnaldo Calvi Benvenho
CREA/SP: 5069481973 CREA: 5061106600
Engenheiro Civil Engenheiro Mecanico

Sao Paulo, 8 de Margo de 2019.
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ANEXO VII-C

LAUDO DE AVALIACAO - PATO BRANCO
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Avaliacdo de Area Rural

Quasar Asset Management Ltda.

Operagao n° 7608

Sao Paulo, Margo de 2019

389



SOLICITANTE: Quasar Asset Management Ltda.
IMOVEL AVALIADO: -
PROPRIETARIO:
LOCALIZAGAO: -
AREA TOTAL (ha): 18,85 AREA CONSTRUIDA (m?): |3.825,70
Detalhe de 4rea Detalhe de 4rea

. Determinagdo de Valor de Mercado e de
OBJETIVO: Liquidacdo Forgada.
DATA BASE: Janeiro de 2019.
METODO DE AVALI ACAO: Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado com Tratamento por Fatores.
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SUMARIO EXECUTIVO

O imoével objeto desta avaliagdo estéa localizado na zona rural do municipio de Pato Branco/PR e foi avaliado
considerando terra nua, benfeitorias nao reprodutivas (constru¢des) e maquinas e equipamentos, para fins
de garantia. A area total avaliada compreende 18,85 hectares e o imdvel possui fins agroindustriais (unidade
de armazenamento). O avaliando n&o esta localizado em uma regido de fronteira com outros paises. N&o foi
apresentado georreferenciamento/memorial descritivo da propriedade. Ressaltamos que nédo fornecido
documentacéo referente a localizagéo do imével, o acesso e localizagdo do mesmo foram obtidos com as

instru¢cdes do acompanhante da vistoria.

Com base nas consultas realizadas em bancos de dados oficiais e na vistoria realizada pela Control Union,
nado foram identificadas areas indigenas limitrofes ao imével avaliado. Pesquisas adicionais revelaram

também que nao existem areas de assentamento proximos ao avaliando.

A propriedade esta localizada no bioma Mata Atlantica e apresenta a area de reserva legal necessaria de
acordo com a legislagdo vigente. Sendo assim, ndo incide valor de passivo ambiental para este parecer

técnico.

O imovel possui benfeitorias, e estas foram avaliadas neste parecer técnico. Ndo foram apresentadas as
plantas baixas das mesmas. Nao foram avaliadas as maquinas e equipamentos no local, conforme

orientagao do contratante deste trabalho.

Destacamos que durante a inspecéo nao foi constatada evidéncias de descumprimento dos ditames da NR-
12 (Norma Regulamentadora 12). No entanto, apenas um Engenheiro de Seguranga do Trabalho pode

emitir um parecer conclusivo sobre a observagdo ou nao da referida norma.

O mercado local atualmente encontra-se desaquecido. De acordo com as informagdes obtidas junto as
fontes consultadas, para imdveis com as caracteristicas do avaliando, o valor de oferta pode oscilar entre R$
100.000,00 a R$ 200.000,00 por hectare, considerando somente a terra nua de areas destinadas ao uso

industrial e agroindustrial.

Segundo levantamento realizado no ano de 2016 pela Conab nas safras de 2014 e de 2015, o estado do
Parana foi o segundo maior produtor de soja e milho do pais, com respectivamente 17,21 e 15,86 milhdes
de toneladas. Diante das altas produgdes obtidas, vale ressaltar que o estado possui rotas de escoamentos
proporcionadas por rodovias, ferrovias e hidrovias. Vale destacar que, para a mesorregiao sudoeste onde
localiza-se o municipio de Pato Branco/PR, ndo ha escoamento através do sistema hidroviario, restringindo-
se assim ao uso das rodovias (principalmente pela BR-277) ou pelas ferrovias da Estrada de Ferro Parana
Oeste (Ferroeste), que tem inicio em Cascavel/PR e se conecta com a ferrovia Rumo Logistica no municipio

4
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de Guarapuava até o porto de Paranagua. Outro porto responsavel por receber uma grande demanda do
escoamento do estado do Parana e o Porto Séo Francisco do Sul, localizado em Santa Catarina, sendo que

seu principal acesso é realizado pelas Rodovias BR-277, BR-376, BR-101 e BR-280.

Abaixo segue croqui das rodovias e ferrovias de escoamento dos produtos para os Portos Paranagua e Séo

Francisco do Sul:

Afim de obter mais dados relativos a avaliagéo, foi realizada uma pesquisa de mercado com alguns dos
principais pl/ayers do segmento de armazenagem de graos, visando verificar o valor do empreendimento
segundo as suas proprias concepgdes. Apos a coleta destas informacdes, foi constatado um valor médio de
aproximadamente R$ 600,00 por tonelada de capacidade. No entanto, vale destacar que esse valor é
meramente informativo, tendo em vista que foi obtido por mera opinido de algumas empresas do ramo de

armazenagem de graos (conforme item 12.3).

Adicionalmente, também foram levantados, através de pesquisa de mercado, valores médios de custo de
manutengao ao longo do ano de algumas unidades armazenadoras na regido do empreendimento avaliado.
Segundo o que podemos levantar, uma unidade armazenadora do porte da unidade avaliada, deve

provisionar um custo de manutengdo que pode variar entre R$ 70.000,00 e R$ 90.000,00 ao ano.

A Control Union ressalta que este relatério foi emitido como parecer técnico uma vez que ndo foram
disponibilizados documentos contendo coordenadas geograficas para a localizagdo das areas. Sendo
assim, a localizacdo do imével avaliado foi obtida no momento da vistoria de acordo com as instrugdes do

acompanhante da vistoria.
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Por fim, a Control Union ressalta que todas as informagdes contidas neste laudo de avaliagdo sédo validas
para o local e momento da inspegéo. Destacamos que a Control Union ndo tem nenhum interesse financeiro
ou de qualquer natureza, direto ou indireto, ou quaisquer outros interesses com relagado as propriedades
avaliadas ou futuras transagdes. Declaramos que que a avaliagdo foi realizada de acordo com as normas
técnicas de avaliagdo pertinentes (NBR 14.653-1: 2001; NBR 14653-3:2004 e NBR 14653-5: 2005).
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1. INTRODUGAO

A Control Union Ltda., inscrita no CNPJ-MF sob o n? 53.281.382/0006-40, com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 1485, cj. 71, Torre Norte, Sdo Paulo, SP (“Control Union”), procedeu a avaliacdo da area
subscrita na matricula abaixo, com o objetivo de apontar o Valor de Mercado e de Liquidacdo Forgada para

fins de garantia, com data base de dados de Janeiro de 2019.

O resultado da avaliagdo, bem como os critérios técnicos, método adotado, nivel de precisdo e
fundamentag&o, definicdes técnicas e procedimentos para a determinagdo de valores estdo detalhados
neste Parecer técnico de Avaliagdo (“parecer técnico”).

Todas as informagdes contidas neste parecer técnico sdo baseadas nos documentos fornecidos pelo
contratante e nos dados coletados pela Control Union durante a vistoria realizada a propriedade. A Control
Union ressalta que as informagdes contidas neste parecer técnico sdo validas para o local e o momento da
inspegdo. As descricdes dos limites, averbagdes, proprietarios, area e confrontagdes determinadas neste

relatério estdo baseados nos seguintes documentos: *

Matricula n2 Area registrada (hectares): 18,88
Cartério de registro: Registro Geral de Iméveis - Comarca de Pato Branco - PR

Documento apresentado: Matricula Data do documento: 28/01/2019
Propriedade georreferenciada: | Nao Data de georreferenciamento: -

Numero de certificado geo: -- Apresentou coordenadas? Nao

Mapa: Nao Data do mapa: -

CCIR: Sim Data: 02/05/2016
ITR: N&o Ano vigéncia --

Registro no INCRA: N&o Numero de registro --

CAR: Nao Data: -

Possui benfeitorias: Sim Total de area construida: 0,00

A Control Union ressalta que as informagées deste parecer técnico sao validadas para o local e momento de

inspecao.

' Caso a matricula apresentada pelo cliente ndo apresente averbagdo de memorial descritivo ou georreferenciamento sera considerada
pela Control Union a area constante em matricula. Caso o cliente apresente certificado de georreferenciamento ou nimero de
comprovagao de inscrigdo, sera considerada a area apresentada no georreferenciamento.
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2. DESCRIGAO DO IMOVEL

As caracteristicas do imoével avaliado e da regido na qual o mesmo esta localizado foram obtidas nas
seguintes fontes:

. Na documentagao fornecida pelo contratante e/ou proprietario do bem;?

. Em pesquisas realizadas em bancos de dados publicos e comerciais;

. Na vistoria realizada no local no dia 31 de Janeiro de 2019 e acompanhado pelo Sr. Marcelo

Percisse, representante da propriedade avaliada.

Os dados identificados e analisados por esta avaliagdo até a presente data estdo presentes nas segoes
subsequentes deste relatorio.

2.1. Localizagdo

O imével objeto do presente parecer técnico esta situado na zona rural do municipio de Pato Branco/PR e foi
avaliado considerando terra nua, benfeitorias nao reprodutivas (construgdes) e maquinas e equipamentos.

2 Indicados no item 1 deste parecer técnico.
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2.2 Caracteristicas da regido’

Cidade/Estado:

Pato Branco/PR.

Area do municipio:

539,1 km?.

Populagédo:

72.370 habitantes.

Na fronteira com outros paises?

Sim.

Atividade predominante na regiéo:

Agricultura de soja e milho.

Nivel econdmico:

Alto.

Nivel de escoamento de produgéo:

Alto.

Principais vias de acesso:

Bioma:5

Mata Atlantica.

Clima:®

Cfa - Clima subtropical ou temperado sempre Umido com verdes
quentes.

Outras informagdes sobre a regiéo:”

Pato Branco é um municipio pertencente ao estado do Parana,
localizado a aproximadamente 433 quildmetros da capital do
estado, Curitiba. O municipio de Pato Branco faz divisa com os
municipios de Bom Sucesso, Clevelandia, Coronel Vivida, Honério

Serpa, Itapejara do Oeste, Maridpolis, Renascenga e Vitorino

Pato Branco € um dos municipios mais desenvolvidos do pais.
Segundo informagdes do indice Firjan de Desenvolvimento
Municipal (IFDM) a cidade ocupa a 4° colocagéo do Parana, com
destaque para a Saude, Educacdo e geragdo de emprego e

renda.

4 Fonte: IBGE (https://cidades.ibge.gov.br/brasil/pr/pato-branco) e Prefeitura do Municipio (http://www.patobranco.pr.gov.br/)
5 Classificagdes segundo site do IBGE (http://www.ibge.gov.br/home/presidencia/noticias/21052004biomashtml.shtm)
8 Classificagdes segundo site do IBGE (http:/biblioteca.ibge.gov.br/visualizacao/mapas/GEBIS %20-%20RJ/BrasilClimas.jpg)

7 Fonte: http://www.patobranco.pr.gov.br/
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2.3 Informagdes climaticas

Tendo em vista a importancia dos fatores climaticos para o desenvolvimento de areas rurais, a Control
Union consultou bancos de dados meteoroldgicos a fim de obter informagées pluviométricas que possam ser
relevantes para influenciar o valor da propriedade. No caso da indisponibilidade de informagdes para o
municipio em que o avaliando esta localizado, foram utilizados os dados do municipio mais préximo com
elementos disponiveis.

O Instituto Nacional de Meteorologia (INMET) n&o disponibiliza as precipitacdes do municipio de Pato
Branco/PR, portanto, foram utilizados os dados da estagdo mais préxima, municipio de Maringad/PR para

esta analise.

A regido onde esta inserido o imével avaliado possui clima Cfa - Clima subtropical ou temperado sempre
umido com verdes quentes. De acordo com o observado no gréfico de pluviosidade histérica para a regido,
podemos observar que existe registro de chuva durante todo o ano, sendo de junho a setembro os meses
mais secos. Nos ultimos cinco anos foram observados indices médios de 2.116,62 milimetros, neste mesmo
periodo foram observados indices maximos de chuvas de 2.724,00 milimetros no ano de 2015 e minimos de
1.929,90 milimetros em 2014.

Pluviosidade histdrica

0

JAN FEV MAR ABR MAI JUN JuL AGO SET ouT NOV DEZ
= Média 308 206 228 112 183 81 116 129 121 228 177 227

Figura 2: Pluviosidade média mensal da regido de Cidade da Estagdo, com base em série historica de cinco anos.?

8 Fonte: www.inmet.gov.br
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Pluviosidade média atual
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Figura 3: Comparacéo entre a média histdrica de precipitagéo e o observado nos ultimos meses na regigo.?

9 Fonte: www.inmet.gov.br
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24. Areas indigenas

Durante a inspegéo realizada pela Control Union, ndo foram identificados indicios de que ha reservas
indigenas proximas a area avaliada. A fim de confirmar junto as fontes oficiais se a propriedade esta
localizada em uma area de reserva indigena, a Control Union verificou o site da FUNAI - Fundag&o Nacional
do indio™ e identificou que, até a presente data, ndo ha evidéncia de terras indigenas limitrofes ao imével,

conforme ilustrado no mapa abaixo, onde a area marcada em azul corresponde a matricula 20.104.

10 Disponivel em: http://www.funai.gov.br/. Mapa disponibilizado em Agosto/2017
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2.5. Assentamentos

Adicionalmente, durante a inspecéo ndo foram identificados indicios de que ha assentamentos rurais
proximos a area avaliada. A fim de confirmar junto as fontes oficiais se a propriedade esta localizada em
uma area de assentamento rural, a Control Union consultou o site do INCRA - Instituto Nacional de
Colonizagdo e Reforma Agraria'! e identificou que, até a presente data, ndo ha evidéncia de assentamentos
rurais limitrofes a area avaliada, conforme ilustrado no mapa abaixo, na qual a area marcada em azul

corresponde a matricula avaliada e as areas em vermelho correspondem aos assentamentos rurais.

" Disponivel em: http://www.incra.gov.br
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2.7. Descrigdo geral da propriedade

Solo:12

LB - Latossolo Bruno.

Condicdes estradas externas:

Tem extensdo total de 4,30 quildmetros e sdo asfaltadas.

Encontram-se em boas condigdes de conservacéao.

Outras informagdes relevantes:

Latossolos Bruno apresentam cores amarelas avermelhadas
(brunadas) com enriquecimento de matéria organica na superficie,
argilosos e muito argilosos, desenvolvidos em condi¢des de clima
subtropical e derivados de rochas basalticas e riodaciticas do Sul
do Brasil, apresentando horizonte superficial himico ou teores de
carbono orgéanico superiores a 1% até 70 cm ou mais de
profundidade.

A textura é argilosa ou muito argilosa ao longo do perfil, sendo que
o horizonte A (superficial) é relativamente escuro, ocorrendo
sobrejacente ao horizonte de cor brunada. Apresentam alta
capacidade de retracdo com a perda de umidade, evidenciado
pelo fendilhamento acentuado em cortes de barrancos expostos
ao sol por curtos espagos de tempo (uma semana ou mais)

formando uma estrutura tipo prismatica.

12 Classificagdes segundo site do IBGE (ftp://geoftp.ibge.gov.br/mapas_tematicos/mapas_murais/solos.pdf)
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2.8 Descrigdo especifica da propriedade

Dimenséo da propriedade
(porte):13

Pequena.

Condigdes das cercas:

Boas - Compostas de mourdes de concreto e tela metdlica localizadas

em parte da propriedade.

Infraestrutura disponivel:

Rede elétrica e rede telefénica.

Topografia:

Plano.

Hidrografia:'4

De acordo com a inspecéo realizada pela Control Union, a propriedade
avaliada ndo possui fontes de agua dentro de seus limites.

Exploragéo principal:

Agroindustrial

Possui APP?

N&o.

Area destinada & Reserva

3,78 hectares.

Legal:
Servidao de passagem: Sim.
Qutros tipos de servidao: Nao.

Condicdes das estradas

internas:

S&o de terra batida e asfaltadas. Apresentam boas condi¢des de

conservagao.

Outras informagdes relevantes:

O imével encontra-se destinado para o armazenamento, carregamento
e descarga de graos. Possui 3 silos de armazenagem de 4.500
toneladas cada e um armazém com fundo V de 9.000 toneladas.

'3 De acordo com a quantidade de médulos fiscais e parametros da norma ABNT.
4 Até onde foi possivel observar e identificar durante a vistoria realizada pela Control Union.
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De acordo com a Tabela de Norton de Classe de Capacidade de Uso do Solo, a propriedade enquadra-se

nas classes a seguir:

Classe de Escala de
Capacidade Critério Valores
de Uso (%)
| Renda liquida da agricultura sem despesas de praticas especiais de melhoramento 100

e/ou protegéo do solo
I Renda liquida da agricultura sujeita a despesas com praticas conservacionistas 95
simples.
m Renda liquida da agricultura sujeita a despesas com praticas conservacionistas 75
intensivas.
[\ Renda liquida de cultura, associadas com pastagens. 55
v Renda liquida de pastagens (pecuaria leiteira do tipo médio), sem despesas com 50
préticas especiais.
VI Renda liquida de pastagens (pecuaria leiteira do tipo médio) sujeita a despesas 40
com praticas conservacionistas sem pastagens.
Vi Renda liquida de exploragéo florestal (eucalipto para lenha). 30
VI Renda liquida de uma eventual exploragao piscicola e area de mata. 20

Tabela 1: Classe de solo

20.104
Classe de solo Total Porcentagem de uso
Hectares
|
I}
1l
[\
\
Vi 15,07 15,07 79,94%
Vil
Vil 3,78 3,78 20,06%
Total 18,85 18,85 100,00%

Com base na vistoria realizada pela Control Union, nas informagdes coletadas durante a inspecédo e na
documentacdo fornecida pelo cliente/contratante, observou-se que aproximadamente 15,07 hectares
(79,94%) da propriedade estédo destinados ao uso agroindustrial com construgdes referente a uma unidade
armazenadora (terra com Classe VI de utilizagdo do solo) e que 3,78 hectares (20,06%) da propriedade

estdo atualmente ocupados por mata nativa (terra com Classe VIII de utilizagdo do solo).
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3. PREMISSAS PARA A AVALIAGAO

Para a execugdo desta avaliagdo, foram considerados os documentos apresentados pelo contratante e/ou
proprietario(s) e as informagdes obtidas pela Control Union durante a verificagéo realizada /n /oco. Quando
nao georreferenciado, considera-se que o imével vistoriado € o mesmo descrito na documentagdo provida e

indicados pelo representante da propriedade durante a vistoria.

A Control Union ressalta que todo documento fornecido pelo proprietario e/ou contratante para a elaboragédo
deste parecer técnico é, por premissa, considerado verdadeiro e valido, ndo tendo sido efetuada nenhuma
andlise juridica dos mesmos. Para fins de avaliagdo, os imoveis foram considerados livre de hipotecas,
arrestos, usufrutos, penhores, penhoras ou quaisquer 6nus, gravames ou problemas que possam prejudicar
0 seu bom uso e/ou comercializagdo. Presume-se, ainda, que ndo existem condi¢gdes obscuras ou nao
aparentes que possam afetar a liquidez do bem. Nenhuma responsabilidade é assumida pela Control Union
por estas condigdes ou por servigos que possam vir a se tornar necessarios devido a descoberta desses

fatores.

Vale salientar que as informacdes contidas neste parecer técnico ndo tém cunho definitivo sobre a
propriedade, litigios ou alienagbes dos referidos bens, sendo tdo somente uma andlise baseada na
documentacéo fornecida e nos dados levantados /n /oco.

Adicionalmente, ressalta-se que ndo foram efetuadas medicdes para comprovagdo da referida area'® que
ndo sejam estimativas /n /oco, ndo sendo possivel tecnicamente conciliar a vistoria fisica do imével com a
documentacdo anexa do mesmo, bem como andlise da matéria juridica nela expressa, pois ndo é este o
objetivo deste trabalho.

Este parecer técnico é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial e para uso interno
do solicitante, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que ndo seja

as estabelecidas no termo de referéncia.

O resultado desta avaliagéo € valido para o momento e local de inspegéo.

'S Incluidas areas de APP, Reserva Legal, Recursos Hidrograficos e a area total da propriedade.
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4. DEFINIGOES

Uma vez que a Associagao Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”) adota definigbes diferenciadas as de
dominio publico para alguns termos tanto na NBR 14653-1 - Procedimentos Gerais - Item 3 - Defini¢bes,
quanto na NBR 14653-3 - Iméveis Rurais - ltem 3 - Defini¢bes, a leitura deste relatorio devera ser realizada

com base nas seguintes definigdes:

o Amazdnia Legal'®: os Estados do Acre, Pard, Amazonas, Roraima, Rondénia, Amapa e Mato
Grosso e as regides situadas ao norte do paralelo 13° S, dos Estados de Tocantins e Goias, e ao
oeste do meridiano de 44° W, do Estado do Maranh&o;

e Amostra: conjunto de dados de mercado representativos de uma populagao;
e Amostragem: procedimento utilizado para constituir uma amostra;

e Area de Preservagcdo Permanente - APP'7: 4rea protegida, coberta ou ndo por vegetagdo nativa,
com a fungdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e a
biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das
populagdes humanas;

e Area indigena: sdo terras inalienaveis e indisponiveis, j4 que tradicionalmente ocupadas pelos
indios, as por eles habitadas em carater permanente, as utilizadas para suas atividades produtivas,
as imprescindiveis a preservagado dos recursos ambientais necessarios a seu bem-estar e as
necessarias a sua reproducao fisica e cultural, segundo seus usos, costumes e tradigdes.

e Bem: coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de direito, que integra um
patriménio;

e Benfeitoria: resultado de obra ou servico realizado em um bem e que nio pode ser retirado sem
destruicéo, fratura ou dano;

e Dados de mercado:. conjunto de informagdes coletadas no mercado, relacionadas a um determinado
bem;

e Depreciagao. perda de valor de um bem, devido a modificagcdes em seu estado ou qualidade;

e Fator de comercializagdo. razéo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigéo ou
de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um);

e Homogeneizagdo: tratamento dos precos observados, mediante a aplicagdo de transformagdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando;

16 De acordo com o Artigo 3°, inciso | da Lei Federal 12.651/2012.
7 De acordo com o Artigo 3°, inciso | da Lei Federal 12.651/2012.
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e /movel:bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser classificado
como urbano ou rural, em fungéo de sua localizagéo, uso ou vocacéo,

e /move/ rural imével com vocagdo para exploragdo animal ou vegetal, qualquer que seja a sua
localizagéo;

e Parecer técnico de avaliacgo:. relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagbes em
conformidade com a norma da ABNT, para avaliar o bem;

e Liguidagdo forgada: condigao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor do
que o médio de absorgdo pelo mercado;

e Prego. quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transagdo envolvendo um bem, um

fruto ou um direito sobre ele;

e Reserva Legal’é: area localizada no interior de uma propriedade ou posse rural, delimitada nos
termos do art. 12, com a fungé@o de assegurar o uso econdmico de modo sustentavel dos recursos
naturais do imével rural, auxiliar a conservagdo e a reabilitagdo dos processos ecoldgicos e
promover a conservagao da biodiversidade, bem como o abrigo e a protegdo de fauna silvestre e da
flora nativa;

e Terra nua. Terra sem produgao vegetal ou vegetagao natural;

e Tratamento de dados:. aplicagao de operagdes que expresse, em termos relativos, as diferengas de
atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando;

o Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes de mercado vigentes;

e Vida util: Prazo de utilizagéo funcional de um bem;,

e Vida remanescente: Vida Util que resta de um bem.

'8 De acordo com o Artigo 3°, inciso Ill da Lei Federal 12.651/2012.
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5. ANALISE DE PASSIVO AMBIENTAL

5.1.  Documentagdo

Matricula com area total de 18,85 hectares, apresenta averbagéo de reserva florestal legal, datado de

17 de setembro de 2003.

‘I...] que a floresta ou forma de vegetagdo existente, com drea de 3,777 ha, correspondente
a 20%(por cento) do total da propriedade, compreendida nos limites indicados no referido
termo, fica compondo a Reserva Florestal Legal, gravada como de utilizagdo limitada nos

termos de legisiacéo florestalf...]

De acordo com o observado na documentagao fornecida pelo cliente, a Control Union verificou a existéncia
de Reserva Legal na propriedade, com area total de 3,78 hectares (20,06% do total da area).'® Portanto, a

area verificada atende o minimo necessario de acordo com a averbacéo indicada em matricula.

Sendo assim, ndo ha passivo ambiental para essa matricula

5.2. Célculo do Passivo Ambiental - Reserva Legal e APP

De acordo com a NBR-14653-3 e em consulta a Lei Federal 12.651 de 25 de Maio de 2012 - Codigo
Florestal Brasileiro, a Control Union considerou para este parecer técnico, quando ndo houver averbagéo na
documentagdo, a necessidade de 20% de mata nativa para compor a area de Reserva Legal da

propriedade.? Para o célculo do potencial do passivo ambiental foram considerados os parametros abaixo:

9 Até onde foi possivel acessar. Medigdes para comprovagao da area existente de reserva legal ndo foram realizadas e baseiam-se em
informagdes disponiveis na documentacéo e em estimativas in /oco.
20 Salvo as excegdes nas quais a reserva ja esta averbada na matricula.
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Tabela 2: Exigéncias quanto a Reserva Legal

Regiao Bioma Area da Reserva Legal
Cerrado?? 35%
Amazobnia Legal?'
Amazbnia 80%
Outras regides do pais Demais biomas 20%

Tabela 3: Exigéncias quanto as Areas de Preservagdo Permanente?

Local APP necessaria
Largura do rio
Até 10 m 30 m de cada lado
As margens dos rios ou de De 10a50 m 50 m de cada lado
qualquer curso d'agua De 50 2 200 m 100 m de cada lado
De 200 a 500 m 200 m de cada lado
>600m 500 m de cada lado
Ao redor de nascentes e olhos d’agua 50 m de raio

Topo de morros, serras e montanhas, bordas de tabuleiros e chapadas,
manguezais e areas com altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) .
metros, qualquer que seja a vegetacdo. Toda a area

Encostas com declive superior a 45 graus (100% de declive)

2! Uma excegéo é quando as areas de reserva legal em regiées de Cerrado e Amazénia na Amazdnia Legal ja tenham sido averbadas
com 20% e 50%, respectivamente, limites da legislacéo anterior. Classificagdes conforme IBGE.

22 Para imoveis localizados no bioma de Cerrado no estado do Piaui a exigéncia de acordo com a legislagio ¢ de 30% de Reserva
Legal, sendo que, 20% por forca da normativa federal 12.651 e 10% por forga de normativa estadual 5.699

2 De acordo com o Artigo 4°, incisos | a VI da Lei Federal 12.651/2012. Ainda de acordo com o Artigo 12 da mesma, serdo
consideradas separadamente as areas destinadas a areas de Reserva Legal e APP
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Passivo Ambiental = Passivo RL (ha) + Passivo APP (ha) x R$ 7.595,1424

Nao incide valor de passivo ambiental para esta matricula

24 Desde que considerada a area averbada na matricula citada anteriormente e mantido o vinculo entre as propriedades.
2 Fonte: Mapa desenvolvido pelo Eng. Agro. Ernesto Fioravanti Jr.
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6. DESCRIGAO DE CONSTRUGOES E BENFEITORIAS

Para esta avaliagéo foi considerado o valor da terra nua e as benfeitorias (construgdes) simples presentes

no imoével avaliado, conforme descritas abaixo:

Almoxarifado - Possui area total de 30,00 m? e idade aparente de 25 anos. A edificagdo é construida em
estrutura de alvenaria com lajes vigotas sem revestimento. Na parte externa possui reboco e pintura, a parte

interna possui acabamento com pintura. Apresenta regular estado de conservagao.

Banheiro - Possui area total de 17,00 m? e idade aparente de 25 anos. A edificagdo & construida em
estrutura de alvenaria. As paredes internas possuem revestimento com azulejos e forro com PVC.
Apresenta regular estado de conservagéo.

Casa motor tombador - Possui area total de 10,05 m? e idade aparente de 20 anos. A edificacéo é construida
em estrutura de alvenaria. Apresenta regular estado de conservagéo.

Casa 01 - Possui area total de 172,00 m? e idade aparente de 10 anos. A edificagdo é construida em
estrutura de concreto armado com fechamento em tijolos a vista. Possui telhado com placas de fibrocimento
apoiadas sobre estrutura de madeira, Apresenta regular estado de conservagao.

Casa 02 - Possui area total de 99,00 m? e idade aparente de 40 anos. A edificagao € construida em estrutura
de madeira. Possui telhado com placas de fibrocimento apoiadas sobre estrutura de madeira, Apresenta

ruim estado de conservagao.

Associagdo - Possui area total de 90,00 m? e idade aparente de 20 anos. A edificagdo é construida em
estrutura de concreto armado com fechamento em alvenaria. Possui telhado com placas metalicas apoiadas
sobre estrutura de madeira, Apresenta bom estado de conservacao.

Guarita - Possui area total de 12,20 m? e idade aparente de 15 anos. A edificagdo é construida em estrutura

de alvenaria. Apresenta bom estado de conservagéo.

Sala Tl - Possui area total de 5,50 m? e idade aparente de 15 anos. A edificagédo é construida em estrutura

de alvenaria. Apresenta bom estado de conservagao.

Cobertura balanga - Possui area total de 87,30 m? e idade aparente de 10 anos. A edificagdo € construida
em estrutura metalica com telhas de zinco. Apresenta bom estado de conservagéo.

Escritdrio balanga - Possui area total de 74,00 m? e idade aparente de 15 anos. A edificagdo é construida em
estrutura de concreto armado com fechamento em alvenaria. As paredes internas e externas possuem

reboco com pintura. Apresenta bom estado de conservagao.
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Sala comando - Possui area total de 15,00 m? e idade aparente de 20 anos. A edificagcdo é construida em

estrutura de alvenaria. Apresenta bom estado de conservacéao.

Bebedouro - Possui area total de 8,00 m? e idade aparente de 15 anos. A edificagdo é construida em
estrutura de alvenaria. Apresenta bom estado de conservagao.

Subestacdo - Possui area total de 50,00 m? e idade aparente de 20 anos. A edificagdo é construida em

estrutura de alvenaria. Apresenta bom estado de conservagéo.

Sala de classificagdo - Possui area total de 15,00 m? e idade aparente de 15 anos. A edificagdo é construida

em estrutura de alvenaria. Apresenta bom estado de conservagao.

Galpao moega - Possui area total de 700,00 m? e idade aparente de 20 anos. A edificacéo é construida em
estrutura de trelicas metalicas e concreto armado, parte do fechamento é construido em alvenaria e parte
em telhas metalicas. Apresenta estado de conservagdo bom.

Sala de classificagdo - Possui area total de 15,00 m? e idade aparente de 15 anos. A edificagdo é construida
em estrutura de alvenaria. Apresenta bom estado de conservacao.

Galpdo moega - Possui area total de 700,00 m? e idade aparente de 20 anos. A edificagéo é construida em
estrutura de trelicas metalicas e concreto armado, parte do fechamento é construido em alvenaria e parte
em telhas metalicas. Apresenta estado de conservacdo bom.

Armazém graneleiro fundo V - Possui area total de 1.584,00 m?, pé direito de 6,0 metros e idade aparente de
20 anos. Construido em estrutura de concreto armado, fechamento da parede em blocos estruturais
rebocados e pintados, com telhado de estrutura em trelias metélicas e telhas metalicas. Apresenta bom

estado de conservagao.

Base para 6 silos - Possui area total de 856,00 m? e idade aparente de 15 anos. A edificagdo é construida
em estrutura de concreto armado. Apresenta estado de conservagéo bom.

A Control Union ressalta que néo foram fornecidas pelo cliente plantas referentes as construgdes e que as
benfeitorias ndo estdo averbadas na matricula. Sendo assim, as medidas apresentadas neste parecer

técnico referem-se a estimativas realizadas durante a inspegdo, podendo ser modificadas mediante
apresentagdo de documentagdo comprobatéria.
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7. VALOR DE MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Além de avaliar a terra nua e as benfeitorias ndo reprodutivas da propriedade, a Control Union avaliou

também as maquinas e equipamentos presentes na propriedade.
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8. METODOLOGIA
8.1.  Normas técnicas

A metodologia aplicada para a elaboragéo deste parecer técnico esta baseada nas normas definidas pela
A.B.N.T - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”), definidas e especificadas a seguir neste
relatério, e em pesquisas de mercado que englobam, além dos precos comercializados e/ou ofertados, as
demais caracteristicas e atributos que exergam influéncia no valor dos imdveis avaliandos.

e ABNT NBR 14653-1:2001, que estabelece e consolida “os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliagdes de bens” e;
e ABNT NBR 14653-3:2004, que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de

bens no que diz respeito a avaliagdo de imdveis rurais.

O detalhamento e interpretacdo das especificagdes constantes das Normas da ABNT sdo discutidos e
apresentados em estudos analiticos realizados pelo Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia - IBAPE.

8.2. Pesquisa de mercado para estimativa de valores

Em fung&o das caracteristicas dos iméveis avaliandos e da disponibilidade de fontes confidveis no mercado
para obtengdo de valores imobilidrios, a Control Union adotou para a elaboragdo deste parecer técnico o
“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”. Este método é definido pela NBR 14653-1 como aquele
que “identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
compraveis, constituintes da amostra”.

Para efetuar a comparagéo entre os elementos selecionados, foi atribuido aos imoveis avaliandos um
unitario, obtido a partir de suas caracteristicas, adequagdes e corregées especificas. Em seguida, foram
realizadas pesquisas de mercado que buscaram identificar imdveis que possuissem elementos

comparativos validos e seus respectivos valores de mercado.

Em se tratando de uma regido com caracteristicas proprias, a pesquisa de amostras representativas junto ao
mercado imobiliario foi feita de forma especifica e direcionada. Foram consultados anuncios em jornais
locais e internet, corretores e imobilidrias atuantes na regido e proprietarios de areas em regides similares
ou préximas. Sempre que possivel e que as informagdes tenham sido disponibilizadas, foram também

consideradas pela Control Union informagdes sobre transagoes efetuadas para propriedades similares.
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Para a elaboragéo deste parecer técnico foram considerados os seguintes fatores de equivaléncia:

a. Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia aos imdveis com a mesma situagdo geo-socio-

econdmica, da mesma regido e zoneamento.

b. Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem

apresentar contemporaneidade com a avaliacéo,

c. Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel, deve ocorrer a semelhanga com os
imoveis objeto da avaliagdo no que tange a situagdo, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas, adequagao ao meio, utilizagao etc.

A pesquisa de mercado realizada na regido identificou 5 (cinco) amostras com caracteristicas equivalentes;
todas foram analisadas e selecionadas em fungéo da localizacdo e grau de semelhanga com os iméveis

avaliandos.
8.3.  Tratamento de dados

Para realizar o tratamento dos dados pesquisados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se admite, a

priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os seus respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem
especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja
anexado ao Parecer técnico de Avaliagao.

No presente trabalho foram utilizados os fatores que efetivamente contribuiriam para homogeneizagao das
amostras e que foram publicados por autores profissionais de engenharia e arquitetura. O coeficiente de
variagao foi analisado antes e depois da aplicagdo de cada variavel isoladamente, visando a sua reducao.
Este procedimento foi utilizado uma vez que os fatores regionais referentes aos fatores especificos néo

foram publicados até o fechamento deste trabalho.

Para a obtencéo do valor final do terreno avaliando foram determinados, inicialmente, os seguintes fatores

de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com os iméveis analisado, a saber:

¢ Fator Oferta (Fo): adotou-se um fator de reducédo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociagao, ocorrido no fechamento e uma reducédo de 20% sobre o prego ofertado
quando considerado opinido de terceiros.
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* Fator Atualizagao: no foi aplicado, uma vez que os elementos comparativos sdo contemporaneos a
avaliacao.

 Fator Area: os elementos comparativos foram corrigidos em fungéo de sua area, observando-se que
existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo os de maior area
com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na
composicdo do valor final dos iméveis. Para o célculo do fator de dimensdo de areas, a Control
Union aplicou as escalas de valor apresentas pelo Prof. Dr. Carlos Arantes no curso /in company
(2013), conforme tabela abaixo:

Até 500 ha 1,00
De 500 a 1.500 ha 0,95
De 1.500 a 2.500 ha 0,90
De 2.500 a 5.000 ha 0,85
Acima de 5.000 ha 0,80

e Fator Profundidade, Textura e Fertilidade: Para estabelecer do fator Profundidade, Textura e
Fertilidade, a Control Union considerou, primeiramente, as informacdes disponibilizadas pelas fontes
nas quais foram obtidas as amostras. Uma vez determinadas as caracteristicas do avaliando e das
amostras, foram aplicadas as escalas de valor abaixo, também apresentadas por ARANTES (2013):

Solos profundos, textura argilosa e fertilidade alta 1,20
Solos profundos, textura média e fertilidade alta 1,10
Solos profundos, textura argilosa e fertilidade boa a média 1,00
Solos profundos, textura argilosa e fertilidade média 0,90
Solos medianamente profundos, textura média e fertilidade média a baixa 0,80
Solos rasos, textura arenosa e fertilidade muito baixa 0,70

* Fator Topografia: Para o célculo do fator topografia, também foram aplicados pela Control Union os
fatores apresentados por ARANTES (2013), conforme abaixo:

Plano 1,20
Suave Ondulada 1,00
Ondulada 0,80
Fortemente Ondulada 0,60
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Fator servigos: Para realizar a corregdo dos padrdes de urbanizagédo dos iméveis avaliandos frente
as amostras coletadas no mercado, a Control Union utilizou a tabela citada por CANTEIRO (1998).
A tabela, citada no livro “Fundamentos de Avaliacbes Patrimoniais e Pericias de Engenharia’
consiste, entre outros ndo aplicados neste parecer técnico, na analise dos seguintes fatores:

Agua potavel 0,15
Rede elétrica 0,15
Rede telefonica 0,05

Fator Nota Agrondmica: Para a elaboracéo este parecer técnico de avaliagéo foi utilizada a Tabela
de Norton de Classe de Capacidade de Uso das Terras (exposta no item 2 deste parecer técnico) e
seus valores relativos em gerar renda para determinar o aproveitamento das propriedades e

estabelecer um comparativo entre o avaliando e as amostras.

A capacidade de uso relacionada com a qualidade das estradas permite obter indices agronémicos,
também chamados de Notas Agronémicas (“N.A.”). Uma vez conhecidas e determinadas por meio
das classes de solo, as notas agrondmicas dos iméveis avaliandos e dos dados amostrais permite
comparagdes visando conhecer o valor da terra nua dos imoéveis rurais avaliandos. A Nota
Agronémica é determinada utilizando-se os fatores relacionados a sua localizagéo, relevo e a
capacidade de uso do solo.

Para determinar as condicdes de acesso, foi utilizada a tabela adaptada de KOZMA (1985),

mencionada em ROSSI (2005), reproduzida abaixo:

Condigdes de acesso e circulagédo
. P Tipo de estrada (com acesso Importancia das distdncias | Condigdes de trafego | Escala de
Situagéo . P v
direto ao imével) aos centros de referéncia durante o ano valor (%)
Asfalto Asfaltada e com boa conservagédo Limitada Permanente 100
- Estrada de chdo com 6tima .
Vicinal | = Relativa Permanente 95
conservagao
Vicinal Il Estrada de chao Significativa Permanente 90
Estradas de chdo com servidoes de Sem condigbes
Vicinal lll Significativa o 9 80
passagem satisfatérias
Estradas de chao com porteiras nas Problemas sérios na
Vicinal IV e P Significativa n 75
servidoes de passagem estacdo chuvosa
- Estradas de chdo com porteiras e - " Problemas sérios mesmo
Vicinal V . i P Significativa 70
interceptadas por coérregos sem pontes na seca
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Uma vez identificadas e determinadas as classes de capacidade de uso do solo, as condigdes de
acesso e a localizagdo dos imoveis foi possivel obter a nota agrondémica por meio dos fatores de
ponderagéo abaixo:26

CLASSES
Situagéo | Il 1] \% \ Vi Vil Vil

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%

Asfalto 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
Vicinal | 95% 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190
Vicinal Il 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
Vicinal lll 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
Vicinal IV 75% 0,750 0,713 0,563 0413 0,375 0,300 0,225 0,150
Vicinal V 70% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

o Fator serviddo: Além das condi¢des de acesso, cabe também analisar as condi¢cdes das serviddes
de passagem, para qual foi considerada a situagédo paradigma de areas que tivessem acesso direto
ou serviddo de passagem como situagdo paradigma (fator 1,0) e aquelas sem tal serviddo com
escala de valor 0,9, conforme ARANTES (2013).

o Fator referéncia: Entendendo que a disténcia até os centros de referéncia pode representar uma
significativa alteragdo no valor dos imoéveis, a Control Union adotou para esta avaliagdo o fator de
distdncia a sede municipal ou centros de referéncia, cujos valores foram apresentados por
ARANTES (2013). Levando-se em consideragdo a situagdo paradigma de uma propriedade
localizada a até dez quildmetros do centro de referéncia (fator 1,0), foram utilizadas as seguintes
escalas de valor:

Até 10 km 1,00
De 10 @20 km 0,95
De 20 a 30 km 0,90
De 30 a 40 km 0,85
De 40 a 50 km 0,80
Mais de 50 km 0,75

2 Fonte: Avaliagio de Propriedades Rurais, adaptado de KOZMA (1985) e citado por ROSSI (2005).
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e Fator hidrografia: Por entender que a disponibilidade hidrica € uma caracteristica importante para
imoveis rurais, optou-se por ponderar o fator hidrografia, cujas escalas de valor sdo determinadas
por ARANTES (2013):

rede hidrogréfica de grande porte e permanente 1,00
rede hidrografica de pequeno porte e permanente 0,95
rede hidrogréfica de pequeno porte e temporaria 0,85
rede hidrogréfica com limitagdes 0,80

Uma vez determinados os fatores de homogeneizagao a serem aplicados a cada uma das amostras, estes
séo multiplicados pelo valor unitario do terreno, atribuindo a cada uma das amostras um unitario especifico,

permitindo a utilizagdo das destas no tratamento estatistico.

8.4. Tratamento estatistico

A andlise e saneamento dos resultados obtidos durante a homogeneizagao sao efetuados adotando-se uma
faixa de 30% em torno da média dos valores, descartando-se os elementos discordantes.
Nesta explanacao adotaremos a seguinte notacao:

M = média aritmética

g = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima, segundo as Normas, deve ser calculado da seguinte
maneira, segundo a distribui¢éo t de Student:

EO:t(n—l,a/Z)x( ) j

0.5
n

No qual:

n = n2 de elementos
a=20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

No qual:

t(n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.
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O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M+EOQ

q" somente sera rejeitado se jt(n-1); >t(n-1, a/2)

Para o teste de hipotese:

tn-1y=M =D

£

No qual:
n = n? elementos
M = média aritmética
q = média saneada

S = desvio padrédo

Para esta avaliagdo foi utilizado o desvio padréo, critério esse que determina os limites inferior e superior

das amostras, sendo que os valores ndo contidos nesta amplitude deverdo ser descartados, uma vez que

sdo considerados dados discrepantes.

Descri¢éo dos calculos:

e  Calculo da média aritmética do conjunto amostral:

n
i=1Xi
n

Equagéo 1: Média aritmética

e  Calculo do desvio padrédo do conjunto amostral:

noxi-x 2
n-1

Equagé&o 2: Desvio padréo
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No qual:

Xi = valor do dado amostral;

n = numero de elementos amostrais;
x = média aritmética simples;

s = desvio padrao

e  Calculo dos limites no critério do desvio padrao:

Os limites sdo determinados pela subtragdo ou adigdo do desvio-padrdo ao valor da média aritmética do

conjunto amostral, conforme as equagdes a seguir:

Equagéo 3: Limites no critério do desvio-padrao

No qual:

Limint. = limite inferior do intervalo;
Limsup, = limite superior do intervalo;
X = média aritmética simples;

s = desvio-padrao.

. Saneamento dos dados amostrais;
Apos a determinacdo dos limites, os elementos fora desta amplitude sdo usados como critérios de
saneamento, por exemplo: amostras com valores trinta por cento acima ou abaixo da média s&o excluidas

durante o processo de saneamento.

e  Calculo da nova média aritmética e do novo desvio padréo

Apos expurgar os elementos discrepantes, através da verificagdo dos valores que estédo abaixo e acima dos
limites, obtém-se um novo conjunto amostral saneado, onde novamente calcula-se a média aritmética
saneada (xs), e o respectivo desvio padrdo saneado (ss). Assim como o critério da média, este critério é

aplicado uma Unica vez, sobre os dados homogeneizados.
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8.5. Determinagdo de valor - benfeitorias

Para a determinacéo do valor das benfeitorias presentes nos iméveis avaliandos, foi utilizado pela Control
Union o Método do Custo de Reprodugdo. Para estabelecer o valor, foram utilizados os valores do custo
unitario basico (CUB) publicados nas revistas e/ou entidades regionais correspondentes somados a uma
porcentagem indicada na tabela de Vantagem da Coisa Feita (abaixo), que acresce uma porcentagem ao

valor do imével ja pronto para uso, ja considerando os possiveis custos indiretos.

Tabela "Vantagem da coisa Feita"
Tipo de construgdo Nova de 0 a 10 anos de 10 a 20 anos de 20 a 30 anos
Grande estrutura 25% 25% - 21% 25% - 13% 13% - 0%
Pequena estrutura e residencial de luxo 15% 15% - 12,5% 12,5% -7,8% 7,8% - 0%
Industrial e residencial médio 10% 10% - 8,4% 8,4% -5,2% 5,2% - 0%
Residencial modesto e proletarios 5% 5% -4,2% 4,2% -2,6% 2,6% - 0%

Com base nas informacdes coletadas na vistoria, foi estimada a idade do imével e determinado o estado de
conservagao das benfeitorias. Uma vez determinados esses fatores, foi o critério de acordo com o método
de Ross-Heidecke que considera o estado de conservagéo e depreciacéo fisica da benfeitoria. Este método
de depreciacdo foi utilizado por ser uma metodologia consagrada para avaliagdo patrimonial em benfeitorias
cujo indice utilizado é variavel de acordo com a idade aparente de um bem e seu estado de conservagéo,

conferindo assim uma analise mais criteriosa.

36

422



9. GRAUS DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

Para este parecer técnico, foram atingidos pela Control Union os seguintes graus de fundamentagédo e
precisao:

9.1.  Grau de precisdo

Tabela 4 da Norma - Graus de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regress&o linear ou do tratamento por

fatores
G Grau
SCIigd0

n ] 1
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do < 30% 30% - 50% > 50%
valor central da estimativa de tendéncia central ==uR ° ° °

Matricula Intervalo de confianga Grau de precisdao

20.104 16,61% Grau lll

9.2, Grau de fundamentagdo?”

Classificagéo dos parecer técnicos de avaliagdo quanto a fundamentagéo

Graus | 1l [[]
Limite minimo 12 36 7
Limite maximo 35 70 100

Intervalo de ajuste de cada | Intervalo de ajuste de cada
Itens obrigatérios no grau fator esta entre 0,50 e 1,50 | fator esta entre 0,80 e 1,20
correspondente

Se houver maioria de
opinides

27 Fonte: Franga. De acordo com a ABNT NBR 14653:2004, o grau de precisdo depende exclusivamente das caracteristicas de

mercado e da amostra coletada em por isso, ndo € passivel de fixagéo a priori.
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Matricula: 20.104

Especificagdes das Para determinag&o da pontuagéo, os valores na horizontal ndo sdo cumulativos
Item avaliagdes de imoveis
rurais Condigdo pt Condicdo pt Condigdo pt
Numero de dados de .
1 mercado efetivamente 23 (K+1) esno minimo |48 >5 9
utilizados
Qualidade dos dados
2 colidesing mercad~o de Todos 15 Maioria 7 | Minoria ou auséncia | 0
mesma exploragéo,
conforme item 5.1.2
Vista dos dados de
3 mercado por engenheiro de Todos 10 Maioria 6 | Minoria ou auséncia | 0
avaliagoes
4 g\;gﬁ;'rocaoizttarggggr: Custo de reedigao por 5 Custo de reedigéo por 3 Como variavel, 3
instalagdes planilha especifica caderno de pregos conforme anexo A.
Critério adotado para Como variavel,
g avaliar produgdes vegetais ChiimiDem 0.3 9 Por caderno de pregos | 3 conforme anexo A. 3
Apresentacao do parecer A
6 técnico, conforme segao 11 Completo 16 Simplificado 1
Utilizagdo do método Tratamento cientifico, Tratamentos por
7 comparativo de dados de conforme 7.7.3 e 15 | fatores, conforme 7.7.2 | 12 | Outros tratamentos | 2
mercado anexo A e anexo B
Fotogréfica 2
8 Identificagéo dos dados
amostrais
Coord. geodésicas ou Py Roteiro de acesso ou 1
geograficas croqui de localizagao
Fotografica 4
Documentacao do
9 avaliando que permita sua
identificagdo e localizagdo i
Coord. geogin.esmas ou 4 Croqui de localizagdo 2
geogréficas
Certiddo dominial 2
Documentagao do imovel atualizada
10 [ avaliando apresentada pelo
contratante refere-se a Levantamento topog. Levantamento
planimétrico de acordo | 2 topografico 2
com as normas planimétrico
Total: 58
Grau de fundamentag&o: Parecer técnico
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Graus
Item Descrigdo
n 1l |
. Calljactejlza:;ao com pleta e Caracterizagao sintética do bem Caracterizagdo
S identificagdo fotografica do bem, P A
1 Vistoria . N € seus principais complementos, sintética do bem, com
incluindo seus componentes, N -
o Mg N com fotografias. fotografia.
acessorios, painéis e acionamentos.
O funcionamento foi observado pelo
engenheiro de avaliagdes e as n . Nao foi possivel
. A = L O funcionamento foi observado
2 Funcionamento condigdes de produgéo, eficiéncia e A P observar o
= = pelo engenheiro de avaliacoes. N
manutencdo estéo relatadas no funcionamento.
parecer técnico.
Para custo de reedicao: Para custo de reedigéo: cotagao
Cotacéo direta do bem novo no direta do bem novo no fabricante, | Para custo de reedicéo:
fabricante, para a mesma para a mesma especificagao ou uma cotagéo direta
especificacdo, ou pelo menos trés pelo menos duas cotagdes de para bem novo similar
) fFontes, ge cotagdes de bens novos similares. bens novos similares Para valor de mercado:
3 informagao & Para valor de mercado: no minimo Para valor de mercado: dois um dado de mercado
dados de N o
mercado trés dados de mercado de bens dados de mercado de bens de bem similar no
similares no estado do avaliando similares no estado do avaliando estado do avaliando
As informagdes e condigdes de As informagdes e condigdes de Citada a fonte de
fornecimento devem estar fornecimento devem estar informagao
documentadas no parecer técnico relatadas no parecer técnico
4 Depreciacao Implicita no valor de mercado do Calculada por metodologia Arbitrada
bem consagrada
Grau de fundamentag&o: ]

Tabela 2 - Grau de Fundamentag&o para parecer técnicos de avaliagdo de maquinas, equipamentos ou instalagées
isolados.?®

Tabela 3 - Enquadramento dos parecer técnicos segundo grau de fundamentagéo

Grau

Pontos Minimos

10

6

4

Restri¢cdes

Todos os itens no minimo no grau

Itens 2 e 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos os itens no
minimo no grau |

28 Fonte: Norma ABNT NBR 14.653-5
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10. CRITERIO ADOTADO PARA APLICAGAO DE VALORES
10.1. Valor de mercado

10.1.1. Definigdo

Segundo a NBR 14653-1:2001, item 3.44, valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condigdes
do mercado vigente. O valor de mercado apresentado neste parecer técnico respeita o fator oferta e
demanda do mercado para determinada época de negociacdo, sendo esses reflexos diretos da situagédo
mercadoldgica atual, passivel de alteragdes dentro de um determinado periodo de tempo devido a essas

mesmas condigdes.

10.1.2. Situagdo mercadologica

Durante a pesquisa direcionada realizada na regido pela Control Union, observou-se que o mercado local
atualmente encontra-se desaquecido. De acordo com as informagdes obtidas junto as fontes consultadas,
para imoveis com as caracteristicas do avaliando, o valor de oferta pode oscilar entre R$ 100.000,00 a R$
200.000,00 por hectare, considerando somente a terra nua de areas destinadas ao uso industrial e
agroindustrial. Com base nas pesquisas realizadas, considera-se que a venda do imével no valor de
mercado identificado neste parecer técnico seria realizada em longo prazo (36 a 42 meses), desde que
observadas as condi¢gdes de mercado iguais as apresentadas na data de referéncia da elaboracdo deste
parecer técnico.

10.2. Valor de liquidagdo forcada

Segundo a NBR 14653-1:2001, item 3.30, liquidacéo forgada é a condigao relativa a hipétese de uma venda
compulsoéria ou em prazo menor que o médio de absorcédo pelo mercado. Este valor € comumente utilizado
para garantias bancarias e reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espago de tempo, em
uma situagdo de baixa demanda e alta oferta. Desta forma os valores de liquidagdo para venda conduzem
sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois, nestes casos € violada uma das condi¢des basilares
de mercado do bem, que é a sua velocidade de venda. Para este valor, a Control Union utiliza como
referéncia um desagio de 30,00% do valor de mercado calculado e um prazo de venda de médio-longo

prazo (de 30 a 36 meses).
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10.3.  Critério de atualizagdo de valores de maquinas e equipamentos

Nos casos em que os comprovantes ndo sdo da data recente é feito o devido reajuste com base no
respectivo indice econdémico nacional publicado pela revista “CONJUNTURA ECONOMICA”, da “Fundagéo
Getulio Vargas”, obtendo-se assim o correspondente valor atual. Como a publicagdo destes indices é feita
com certo atraso, o indice para o més do parecer técnico é calculado através dos indices oficiais da inflagao,

dos ultimos meses.

10.4.1 Critério do calculo de depreciagéo técnica e obsolescéncia das maquinas

O calculo de depreciagdo para maquinas de conjuntos industriais ou mesmo individuais, utilizado no
presente trabalho tem como orientagdo para as vidas Uteis adotadas a publicagdo do IBAPE/SP “Relatério
de Estudo de Vidas Uteis para Maquinas e Equipamentos” assinada pelo Engenheiro Osoério Accioly Gatto.

Também para a mesma finalidade de Vidas Uteis, consultamos a tabela IV da “Vida Util” para o calculo de

depreciagcdo Técnica e “obsolescéncia”, publicada no livro Engenharia de Avaliagbes, da Editora PINI,

extraida do livro Perry Chemical Handbook, 3a. edi¢ao, pagina 1.822, tabela esta que é aceita pelo “Servigo

de Rendas Internas do Departamento de Tesouro dos Estados Unidos”.

No tocante a coeficientes de depreciagé@o, langamos méao do estudo do IBAPE/SP também assinado pelo
Engenheiro Osoério Accioly Gatto, denominado “Novos Conceitos de Depreciacdo para Maquinas e
Equipamentos”. A metodologia de depreciagdo utilizada foi a de Helio Caires, tendo em vista que este
modelo é particularmente recomendado e consagrado para os calculos de avaliagdo de maquinas e
equipamentos sujeitos a regime severo de operacdo ou sob condi¢cdes precarias de manutengdo, quando

estes fatores possam exercer influéncia decisiva no resultado final da avaliagéo.

10.4.2 Caélculo do valor de mercado

O valor de mercado de um bem pode ser calculado conforme o caso, através de aplicagdo da porcentagem
remanescente, considerando a depreciacéo técnica, definida do item acima, sobre o valor novo de reposigéo
do bem, ou se for possivel através de pesquisa de mercado de bens semelhantes que estejam a venda ou
que foram vendidos junto a comerciantes, representantes ou fabricantes, considerando o método

comparativo de dados de mercado.
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10.4.3 Definicdo do valor de mercado

Definigao: E o valor tedrico e mais provavel de um bem, para uma determinada data de referéncia, numa
situagdo em que as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, ndo estejam

compelidas a realizar a negociagao.

10.4.4 Calculo do valor de liquidagao para venda

O valor de liquidagédo para venda dos bens sera calculado em fungéo da liquidez que este bem tem, tendo
em vista a necessidade de vendé-lo num curto espaco de tempo e a dificuldade do mercado em absorvé-lo

neste mesmo periodo.

10.4.5 Definigdo do valor de liquidagao para venda

Definigao: E o valor tedrico e mais provavel de um bem, para uma determinada data de referéncia, numa
situagcdo em que as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, encontrem-se na
situagdo de comprador interessado, porém ndo compelido a comprar e vendedor compelido a vender.
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11. VALORES

11.1. Detalhamento de valores

11.1.1. Valor do terreno

Imével Area (ha) Unit. (R$) Valor Total (R$)
18,85
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagéo
Valor de Liquidag3o Forgada (R$) F. Comercializagéo

11.1.2. Projegéo do valor de terra nua para o ano de 2029

Para a projegéo foi observado a inflagédo IPCA gerada pelo relatério de mercado Focus (Banco Central do
Brasil)?®. Com base no relatdrio foi estimado uma correcéo de valores futuros de aproximadamente 45,00%.
Devido a falta de dados histéricos sobre transagdes de terras com as caracteristicas do avaliando, optou-se
pelo IPCA gerado pelo relatério de mercado Focus (Banco Central do Brasil), conferindo uma estimativa de

corregao pela inflagéo.

Imével Area (ha) Unit. (R$) Valor Total (R$)
18,85
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagao
Valor de Liquidagéo Forgada (R$) F. Comercializagéo

29https://www.bcb.gov.br/acessoinformacao/legado?url=https:%2F %2Fwww.bcb.gov.br%2F pec%2F GCI%2F PORT%2F readout%2F rea
dout.asp
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11.1.5. Campo de arbitrio®?

Para esta avaliagdo, ndo foi utilizado o campo de arbitrio.

11.1.6. Valor do passivo ambiental33

Imével

Area total (ha)

Area em déficit

Valor Total (R$)

18,85

0,00

0,00

11.1.7. Valor de maquinas e equipamentos

Valor de mercado

Valor de liquidagdo

32 |ntervalo com amplitude de 10%, para mais ou para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagéo.

33 Conforme item 5 deste parecer técnico.
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11.2. Valor de mercado dos imoveis

Area :18,85 hectares

Area construida  :3.825,70 m?

11.3. Valor de liquidagdo forcada

Area : 18,85 hectares

Area construida  : 3.825,70 m?
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12. DETALHAMENTO DOS VALORES POR IMOVEL

12.1. Valoracdo Técnica Atual

ITEM

Total por matricula

TERRA NUA

BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

PASSIVO AMBIENTAL

VALOR DE MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Area (ha)

18,85

12.2. Valoragdo Técnica Projetada para 2029

ITEM

Total por matricula

TERRA NUA

BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

PASSIVO AMBIENTAL

MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Area (ha)

18,85
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12.3. Valoragdo através de consulta no mercado

Area (ha) 18,85

*A Contro! Union ndo se responsabiliza pelo valor apresentado, tendo em vista que este valor tem como base um
levantamento de dados de opinido dos players do mercado de armazenagem de grdos da regido.

80

466



13. CONSIDERAGOES FINAIS

Esta avaliagdo é pautada pelas seguintes limitagdes e pressuposi¢des relacionadas a seguir.

1.

Presume-se como sendo bom o titulo de propriedade, admitindo-se ainda que o mesmo se encontre livre
de quaisquer 6nus. A Control Union ndo é uma empresa de consultoria juridica, assim, eventuais
comentarios sobre a titularidade séo feitos sob a otica leiga, ndo tendo esta avaliagdo por finalidade

confirmar quaisquer aspectos relativos a regularidade formal ou legal desse documento.

Para a elaboragdo do trabalho sao utilizadas informagdes prestadas por terceiros. Apesar de todos os

cuidados tomados, n&o nos € possivel dar plena garantia quanto a veracidade das mesmas.

Presume-se que as informacgdes fornecidas pelo cliente, bem como aquelas contidas na documentacéo,
estejam corretas, ndo sendo de nossa competéncia atestar pela exatiddo das mesmas. Na falta de
informacgdes exatas sdo feitas estimativas e aproximagdes. Reservamo-nos o direito de rever nossas

conclusdes caso haja posterior comprovagao de erro nas informagdes acima mencionadas.

Nao foram realizados quaisquer estudos de engenharia acerca do solo, o qual é presumido como
adequado as condi¢des do mercado local e coerente com o apresentado por bancos de dados publicos
consultados.

Nao foram realizados estudos de carater ambiental no solo visando a averiguagdo da presenga de
substancias que possam ser prejudiciais a salde, as estruturas ou ao préprio meio ambiente. A Control
Union ndo possui “know-how” sobre fatores que possam afetar o meio ambiente ou a saude, razéo pela
qual os valores aqui reportados nao consideram esses aspectos. Reservamo-nos o direito de rever
nossas conclusdes caso venha a ser identificada alguma caracteristica dessa natureza que possa afetar
o potencial de venda do imoével.

E vedada a publicagéo, ainda que parcial, deste trabalho, que é dirigido ao cliente discriminado na capa,
e a Control Union ndo tem qualquer responsabilidade perante terceiros que venham a assumir posigoes
e ou tomar decisdes com base em seu conteudo.

. Os responsaveis pela avaliagdo declaram n&o ter conhecimento de interesse, presente ou futuro, proprio

ou de familiares, no imével objeto deste trabalho.

. Os valores apresentados refletem as condi¢gdes de mercado vigentes na data da avaliagéo, constituindo

uma “fotografia” momenténea. Tendéncias positivas do mercado observado em periodos pretéritos ndo
constituem fatores indicativos de sucessos futuros. Eventuais projecbes apresentadas tém carater
meramente opinativo, e a Control Union ndo assume responsabilidade por mudangas de comportamento

do mercado.
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9. Ressalta-se o fato da confidencialidade das informagdes contidas no presente documento,
principalmente no que diz respeito a transagdes efetuadas.

10. O parecer técnico & considerado pela Control Union, como documento sigiloso, absolutamente

confidencial, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que néo seja
as estabelecidas no termo de referéncia.

14. ENCERRAMENTO

Pondo-se a disposicdo dos Srs. para eventuais esclarecimentos, da-se por encerrado o presente parecer
técnico.

Eiabdrado por: Yvens Bolsoni Catalani Revisado por: Agnaldo Calvi Benvenho
i Engenheiro Civil Engenheiro Mecéanico
CREA: 5069481973 CREA: 5061106600

Daniel Prochnow
Engenheiro Agrénomo
CREA: 5061682702

S&o Paulo, 08 de Marco de 2019.

82

468



21. DADOS AMOSTRAIS

Amostra 1
Localizagdo: Itapejara do Oeste/PR Data base: 02/19
Contato: Telefone:
Valor total (R$): Situagao: Oferta
Area total (ha): 12,10 Area construida (m?): -
Topografia: Suave ondulada Acesso: Asfalto
Servidao: Sim Distancia referéncia (km): | 15,00
Agua potavel: Nao Rede telefonica: Sim
Rede elétrica: Sim Nota Agronémica: 0,360
Hidrografia Possui rede hidrografica de Exploragéo: Agricultura

pequeno porte e permanente

Profundidade e textura:

Solos medianamente profundos,

textura média e fertilidade média a baixa

Classes de solo (em hectares)

Vi 9,68

Vi

VIl 2,42

Imagens ndo disponibilizadas pelo anunciante
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Amostra 2

Localizagdo: Pato Branco/PR Data base: 02/19
Contato: Telefone:

Valor total (R$): Situagao: Oferta
Area total (ha): 4,88 Area construida (m?):

Topografia: Plano Acesso: Asfalto
Servidao: Sim Distancia referéncia (km): | 10,00
Agua potavel: Nao Rede telefonica: Sim

Rede elétrica: Sim Nota Agronémica: 0,360
Hidrografia Possui rede hidrografica de Exploragéo: Agricultura

grande porte e permanente

Profundidade e textura:

Solos profundos, textura argilosa e fertilidade alta

Classes de solo (em hectares)

\

3,90

Vi

VIl 0,98

Imagens ndo disponibilizadas pelo anunciante
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Amostra 3

Localizagéo: Pato Branco/PR Data base: 02/19
Contato: Telefone:

Valor total (R$): Situagao: Oferta
Area total (ha): 22,51 Area construida (m?):

Topografia: Suave ondulada Acesso: Asfalto
Servidao: Sim Distancia referéncia (km): | 3,00

Agua potavel: N&o Rede telefonica: Sim

Rede elétrica: Sim Nota Agronémica: 0,360
Hidrografia Possui rede hidrografica de Exploragéo: Agricultura

pequeno porte e temporaria

Profundidade e textura:

Solos profundos, textura argilosa e fertilidade média

Classes de solo (em hectares)

Vi 18,00

Vil

Vil

4,50

Imagens néo disponibilizadas pelo anunciante
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Amostra 4

Localizagdo: Pato Branco/PR Data base: 02/19
Contato: Telefone:

Valor total (R$): Situagao: Oferta
Area total (ha): 8,86 Area construida (m?): -
Topografia: Plano Acesso: Asfalto
Servidao: Sim Distancia referéncia (km): | 3,00

Agua potavel: Nao Rede telefonica: Sim

Rede elétrica: Sim Nota Agronémica: 0,360
Hidrografia Possui_rede hidrogréfica com Exploragéo: Agricultura

limitagdes

Profundidade e textura:

Solos profundos, textura argilosa e fertilidade alta a média

Classes de solo (em hectares)

\ 7,09

Vi

VIl 1,77

Imagens ndo disponibilizadas pelo anunciante
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Amostra 5

Localizagdo: Pato Branco/PR Data base: 02/19
Contato: Telefone:

Valor total (R$): Situagao: Oferta
Area total (ha): 1,52 Area construida (m?): -
Topografia: Suave ondulada Acesso: Asfalto
Servidao: Sim Distancia referéncia (km): | 3,00
Agua potavel: Nao Rede telefonica: Sim
Rede elétrica: Sim Nota Agronémica: 0,360
Hidrografia Possui rede hidrografica de Exploragéo: Pecuéria

pequeno porte e temporéria

Profundidade e textura:

Solos profundos, textura argilosa e fertilidade alta

Classes de solo (em hectares)

\

1,22

Vi

VIl 0,30

Imagens ndo disponibilizadas pelo anunciante
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25. TRATAMENTO ESTATISTICO

Matricula 20.104

Numero de Elementos
Média Aritmética
Desvio Padrao

Coeficiente de Variagao
d/sinferior
d/ Ssuperior

d/scritico

Elementos saneados
Média Saneada

DP Saneado

t de Student

ICinferior

|CSuperior

Hipotese de rejeicao

156.582,44

18.966,58
12%

1,219
1,465
1,650

156.582,44

18.966,58

1,53

Intervalo de Confiabilidade

143.579,37

169.585,52

Aceito a Média Saneada

Area (ha)

18,85

-8%

8%
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ANEXO VII-D

LAUDO DE AVALIACAO - XANXERE

477



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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Quasar Asset Management Ltda.

Parecer Técnico de
Avaliacdo de Areas
Urbanas

Operacao n°® 7608

Séao Paulo, Margo de 2019
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SOLICITANTE: Quasar Asset Management Ltda.
AREATOTAL (m?):  |36.027,50 égﬁg;gggk ) 6.529,05
Localizag&o das areas Detalhe de 4rea

Determinagdo de Valor de Mercado e de

OBJETIVO Liquidacdo Forgada.
DATA BASE: Janeiro de 2019.
i _ Método Comparativo de Dados de Mercado com
METODO DE AVALIAGAO: Tratamento por Fatores e Custo de Reprodugao
de Benfeitorias.
VALOR DE MERCADO:
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SUMARIO EXECUTIVO

Os imoveis objeto desta avaliagdo estao localizados na zona urbana do municipio de Xanxeré/SC e foram
avaliados considerando, para fins de garantia. A area total avaliada compreende 36.027,50 metros quadrados
e a principal exploragédo é uso comercial e industrial. Os avaliandos n&o estao localizados em uma regido de

fronteira com outros paises.

Os imdveis atualmente encontram-se ocupados pela empresa. A regido na qual estes se encontram tem
atividade predominante residencial e comercial. Foram avaliadas as maquinas e equipamentos nos locais,

conforme orientagdo do contratante deste trabalho.

Destacamos que durante a inspecéo nao foi constatada evidéncias de descumprimento dos ditames da NR-12
(Norma Regulamentadora 12). No entanto, apenas um Engenheiro de Seguranga do Trabalho pode emitir um

parecer conclusivo sobre a observacdo ou ndo da referida norma.

Os imdveis possuem benfeitorias, e estas foram avaliadas neste laudo. Ndo foram apresentadas as plantas
baixas das mesmas. Foram avaliadas as maquinas e equipamentos nos locais, conforme orientagdo do

contratante deste trabalho.

O mercado local atualmente encontra-se desaquecido. De acordo com as informagdes obtidas, foi informado
pelos contatos que uma area com dimensdes iguais a area do imével avaliado apresentaria prego de mercado
entre R$ 180,00 e R$ 400,00 por metro quadrado, tudo isso também dependendo de sua infraestrutura.
Iméveis de pequeno porte na regido apresentam valores maiores devido ao valor final ser melhor e por
apresentarem uma comercializagdo mais rapida, é estimado que, com o valor de mercado apresentado neste
parecer técnico, os imoveis seriam vendidos em longo prazo.

Segundo levantamento realizado no ano de 2016 pela Conab nas safras de 2014 e de 2015, o estado do
Parana foi o segundo maior produtor de soja e milho do pais, com respectivamente 17,21 e 15,86 milhdes de
toneladas. Diante das altas produgdes obtidas, vale ressaltar que o estado possui rotas de escoamentos
proporcionada por rodovias, ferrovias e hidrovias. Vale ressaltar que, para a mesorregido oeste onde localiza-
se o0 municipio de Xanxeré/SC, ndo ha escoamento através do sistema hidroviario, restringindo assim ao uso
das rodovias (principalmente pela BR-476) ou pelas ferrovias da Estrada de Ferro Parana Oeste (Ferroeste),
que tem inicio em Cascavel/PR e se conecta com a ferrovia Rumo Logistica no municipio de Guarapuava até
o porto de Paranagua. Outro porto responsavel por receber uma grande demanda é o Porto Sao Francisco do
Sul, localizado em Santa Catarina, sendo que seu principal acesso é realizado pelas Rodovias BR-277, BR-

376, BR-101 e BR-280. A propriedade pertence o estado de Santa Catarina. Entretanto, podemos levar em
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consideragdes as informagdes acima visto que o municipio de Xanxeré encontra-se préximo com o estado do

Parand, o tornando favorecido pelo sistema de escoamento de producéo.

Abaixo segue croqui das rodovias e ferrovias de escoamento dos produtos para os Portos Paranagua e Sao

Francisco do Sul:

Afim de obter mais dados relativos a avaliacéo, foi realizada uma pesquisa de mercado com alguns dos
principais players do segmento de armazenagem de grdos, visando verificar o valor do empreendimento
segundo as suas proprias concepcdes. Apds a coleta destas informagdes, foi constatado um valor médio de
aproximadamente R$ 600,00 por tonelada de capacidade. No entanto, vale destacar que esse valor é
meramente informativo, tendo em vista que foi obtido por mera opinido de algumas empresas do ramo de

armazenagem de grdos (conforme item 11.3).

Adicionalmente, também foram levantados, através de pesquisa de mercado, valores médios de custo de
manutengao ao longo do ano de algumas unidades armazenadoras na regido do empreendimento avaliado.
Segundo o que podemos levantar, uma unidade armazenadora do porte da unidade avaliada, deve

provisionar um custo de manutengdo que pode variar entre R$ 60.000,00 e R$ 80.000,00 ao ano.

A Control Union ressalta que este relatério foi emitido como parecer técnico uma vez que nao foram
disponibilizados documentos contendo coordenadas geograficas para a localizagédo das areas. Sendo assim,
a localizagdo do imével avaliado foi obtida no momento da vistoria de acordo com as instru¢cdes do

acompanhante da vistoria.
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Por fim, a Control Union ressalta que todas as informagdes contidas neste parecer técnico de avaliagéo sdo
vélidas para o local e momento da inspecdo. Destacamos que a Control Union ndo tem nenhum interesse
financeiro ou de qualquer natureza, direto ou indireto, ou quaisquer outros interesses com relagdo as
propriedades avaliadas ou futuras transagdes. Declaramos que que a avaliagao foi realizada de acordo com
as normas técnicas de avaliagdo pertinentes (NBR 14.653-1: 2001; NBR 14653-3:2004 e NBR 14653-5:
2005).
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1. INTRODUGAO

A Control Union Ltda., inscrita no CNPJ-MF sob o n2 53.281.382/0006-40, com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 1485, cj. 71, Torre Norte, Sdo Paulo, SP (“Control Union”), procedeu a avaliagdo das areas
subscritas nas matriculas abaixo, com o objetivo de apontar o Valor de Mercado e de Liquidagdo Forgcada

para fins de garantia, com data base de 19 de margo de 2019.

O resultado da avaliagdo, bem como os critérios técnicos, método adotado, nivel de precisdo e
fundamentag&o, definigdes técnicas e procedimentos para a determinagdo de valores estio detalhados neste

Parecer técnico de Avaliagao (“parecer técnico”).

Todas as informagGes contidas neste laudo sdo baseadas nos documentos fornecidos pelo contratante e nos
dados coletados pela Control Union durante a vistoria realizada as propriedades. As descrigdes dos limites,
averbacdes, proprietarios, areas e confrontagdbes determinadas neste relatério estdo baseadas

principalmente, mas ndo exclusivamente, nos seguintes documentos:

Matricula n? Area registrada (m2):

Cartério de registro: Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Xanxeré - Estado de Santa

Catarina.
Documento apresentado: Matricula. Data do documento: 29/05/2017
IPTU: Nao apresentado. Ano vigéncia --
Area construida: Industria. Total de area construida (m?): 6.529,05.
Planta baixa: Nao apresentada. Data: -
Matricula n2 Area registrada (m2): 13.170,00
Cartério de registro: ganorlo de Registro de Iméveis da Comarca de Xanxeré - Estado de Santa

atarina.

Documento apresentado: Matricula. Data do documento: 29/05/2017.
IPTU: Nao apresentado. Ano vigéncia --
Area construida: N&o ha. Total de area construida (m?): 0,00.
Planta baixa: N&ao apresentada. Data: -

" Anexos a este documento
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Matricula n® Area registrada (m2): 2.107,50.

Cartério de registro: 8artor|o de Registro de Iméveis da Comarca de Xanxeré - Estado de Santa
atarina.

Documento apresentado: Matricula. Data do documento: 29/05/2017.

IPTU: N&o apresentado. Ano vigéncia --

Area construida: N&o ha. Total de area construida (m?): 0,00.

Planta baixa: Nao apresentada. Data: --

A Control Union ressalta que as informagdes contidas neste laudo s&o validas para o local e 0 momento da

inspecao.
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2. DESCRIGAO DOS IMOVEIS
As caracteristicas dos iméveis avaliados e da regido na qual os mesmos estdo localizados foram obtidas nas

seguintes fontes:

« Na documentagéo fornecida pelo contratante e/ou proprietario do bem;?
« Em pesquisas realizadas em bancos de dados publicos e comerciais;
¢ Na vistoria realizada no local no dia 01 de Fevereiro de 2019.

Tonial, representante das propriedades avaliadas.

Os dados identificados e analisados por esta avaliagdo até a presente data estdo presentes nas segdes
subsequentes deste relatorio.

2.1  Localizagdo

Os imdveis objetos do presente laudo estéo situados na zona urbana do municipio de Xanxeré/SC.

2 Indicados no item 1 deste laudo.
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De acordo com a LEI COMPLEMENTAR N¢ 2920/064, que institui o Plano Diretor do municipio de
Xanxeré/SC, os imoéveis avaliados encontram-se inseridos na ZM3 (Zona Mista) e ZI (Zona Industrial),

caracterizada conforme texto a seguir:

Art. 57 - As Zonas sao divididas da seguinte maneira e conforme anexo ZIV:

I - ZM 3: Caracterizada para fins comerciais e residenciais. As atividades de prestagcdo de servigos e
pequenas industrias serdo permitidas, desde que, as mesmas sejam aprovadas pelo Conselho do Plano
Diretor do Municipio. A Zona Mista 3 tem indice de aproveitamento de 07 (sete), taxa de ocupacédo de 80%,
drea impermedvel de 90% e altura maxima de 10 (dez) pavimentos, 02Z(duas) empenas cegas até 3
pavimentos.

ART. 73 - A Zona Industrial (Zl) é destinada a implantagdo de industrias, de qualquer porte ou
natureza, atividades prestadoras de servigcos e centros de distribuigdo, com indice de aproveitamento de 06
(seis), taxa de ocupacdo de 70% e drea impermeavel de 80%. (Redagdo dada pela lei complementar n®
3433/2012, de 07.03.2012)

ART. 74 - Poderéo ser criados Distritos Industriais 1, desde que atendam as seguintes exigéncias. / -

ter acesso exclusivamente por ruas de no minimo 20 m (vinte metros) de caixa de via;

“Fonte: https://leismunicipais.com.br/a1/plano-de-zoneamento-uso-e-ocupacao-do-solo-xanxere-sc
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Ainda de acordo com as informagdes obtidas junto a prefeitura, o municipio/regido possui as seguintes
medidas padréo:

Lote padrao: 1.000 m? Profundidade padréao: 50,00 metros
Profundidade minima:® | N&o informado Profundidade maxima: Nao informado
Testada padrao: 20,00 metros indice de aproveitamento: |7

5 https://static.fecam.net.br/uploads/250/arquivos/1378567_Mapa_Z_|II.pdf
8 Quando n&o disponivel a profundidade minima e maxima, de acordo com ABUNAHMAN (2008), sera considerado como Profundidade
minima metade da profundidade-padréo local e como profundidade maxima, o dobro da profundidade-padréo-local.
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22  Descrigdo dos imoveis

Matricula:

Utilizagao: Residencial e Comercial.

Possui APP? N&o.

Serviddo em matricula: N&o ha.

Fontes de agua: Nao ha.

Testada (m): 109,00. Topografia: Caido até 5%. | Superficie: Seco.
Agua Potavel: | Sim. Rede Elétrica: | Sim. .'?;i‘:énica: Sim.
S sim. llum. Pablica: | Sim. ;’E’Irt‘iﬁzs: Nao.
Sarjetas: Sim. Pavimentacgao: Sim. Fr;c)):fundidade 40,86.
Fatores NZo. Area Construida | Usoda Comercial.
Especiais: (m3): Edificagéo:
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Matricula:

Utilizacao: Residencial e Comercial.
Possui APP? Nao.
Serviddo em matricula: Nao ha.
Fontes de agua: Nao ha.
Testada (m): 69,00. Topografia: Caido até 5%. | Superficie: Seco.
Agua Potavel: | Sim Rede Elétrica: Sim FECE Sim

9 ’ ’ ’ ’ Telefénica: ’
St sim. llum. Pablica: | Sim. ATIES Nao.
Sanitario: Multiplas:
Sarjetas: Sim. Pavimentacgao: Sim. :’rrr](;fundldade 62,00.
Fatores Nio Area Construida _ Uso da Comercial
Especiais: ’ (m2): Edificacéo: ’
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Matricula:

Utilizacao: Residencial e Comercial.
Possui APP? Nao.
Serviddo em matricula: Nao ha.
Fontes de agua: Nao ha.
Testada (m): 12,00. Topografia: Caido até 5%. | Superficie: Seco.
Agua Potavel: | Sim Rede Elétrica: | Sim Rl Sim

: : . ; Telefonica: .
SeaEe Sim. llum. Publica: | Sim. FRENES No.
Sanitario: Multiplas:
Sarjetas: Sim. Pavimentagao: Sim. Fr:;.fundldade 10,00.
Fatores NZo Area Construida | Uso da Comercial
Especiais: ’ (m2): Edificacéo: '
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2.3

Caracteristicas regionais”

Cidade/Estado: Xanxeré / SC.
Localizada em fronteira? Nao.
Area total do municipio: 377,764 km>.

Populagao:

50 309 hab. Censo IBGE/2017.

Densidade de ocupacao:

133,18 hab./km2.

Uso predominante?:

Residencial / Comercial.

Padrdo econémico:

Médio.

Regido sujeita a enchentes:

De acordo com a vistoria nao ha cursos d’agua na regido dos imoveis
avaliados.

Melhorias publicas:

Pavimentacé&o asfaltada.

Infraestrutura disponivel:

Energia elétrica e telefonia.

Condicdes de vias:

Vias de acesso ao imovel em boas condi¢des. As vias na regido possuem
10 m de largura e s&o asfaltadas.

Transportes Coletivos:

Onibus - localizado em frente das propriedades avaliadas.

Intensidade de Trafego:

Médio.

Outras caracteristicas:

Xanxeré é um municipio brasileiro do estado de Santa Catarina, localizado
na mesorregido de Oeste Catarinense e microrregido de Xanxeré. E
limitrofe aos municipios de Faxinal dos Guedes, Xaxim, Arvoredo, Bom
Jesus, Xavantina e fica distante de 508

Ipuagu, Lajeado Grande,

quildmetros da capital.

7 Fonte: IBGE (www.ibge.gov.br) e Prefeitura Municipal (www.medianeira.pr.gov.br/).
8 Na regido na qual o imével esta inserido

493



3. PREMISSAS PARA A AVALIAGAO

Para a execucdo desta avaliagdo, foram considerados os documentos apresentados pelo contratante e/ou
proprietario e as informagdes obtidas pela Control Union durante a verificag&o realizada /n Joco. Quando ndo
georreferenciado, considera-se que os iméveis vistoriados sdo os mesmos descritos na documentagéo

provida, anexa a este relatdrio, e indicado pelo representante das propriedades durante a vistoria.

A Control Union ressalta que todo documento fornecido pelo proprietério e/ou contratante para a elaboragao
deste laudo é, por premissa, considerado verdadeiro e valido, ndo tendo sido efetuada nenhuma analise
juridica dos mesmos. Para fins de avaliagdo, os imoéveis foram considerados livres de hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhores, penhoras ou quaisquer 6nus, gravames ou problemas que possam prejudicar o seu bom
uso e/ou comercializagdo. Presume-se, ainda, que ndo existem condi¢gdes obscuras ou ndo aparentes que
possam afetar a liquidez dos bens. Nenhuma responsabilidade é assumida pela Control Union por estas
condigbes ou por servigos que possam vir a se tornar necessarios devido a descoberta desses fatores.

Vale salientar que as informagdes contidas neste laudo ndo tém cunho definitivo sobre as propriedades,
litigios ou alienagdes dos referidos bens, sendo tdo somente uma andlise baseada na documentagdo

fornecida e nos dados levantados /n /oco.

Adicionalmente, ressalta-se que nao foram efetuadas medigGes para comprovagao das referidas areas® que
ndo sejam estimativas /n /oco, ndo sendo possivel tecnicamente conciliar a vistoria fisica dos iméveis com a
documentagdo anexa dos mesmos, bem como andlise da matéria juridica nela expressa, pois ndo é este o

objetivo deste trabalho.
Este laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial e para uso interno do
solicitante, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que n&o seja as

estabelecidas no termo de referéncia.

O resultado desta avaliagéo é valido para o momento e local de inspecgéo.

9 Incluidas areas de APP, Reserva Legal, Recursos Hidrogréficos e a area total da propriedade.
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4, DEFINIGOES

Uma vez que a Associagao Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”) adota definicdes diferenciadas as de
dominio publico para alguns termos tanto na NBR 14653-1 - Procedimentos Gerais - Item 3 - Definigées,
quanto na NBR 14653-3 - Iméveis Rurais - ltem 3 - Definicbes, a leitura deste relatério devera ser realizada
com base nas seguintes definigdes:

e Amostra: conjunto de dados de mercado representativos de uma populagéo;

e Amostragem: procedimento utilizado para constituir uma amostra;

e Benfeitoria: resultado de obra ou servigo realizado em um bem e que ndo pode ser retirado sem
destruicéo, fratura ou dano;

e Dados de mercado: conjunto de informagdes coletadas no mercado, relacionadas a um determinado
bem;

e Depreciagao: perda de valor de um bem, devido a modificagdes em seu estado ou qualidade;

e Fator de comercializa¢do: razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢édo ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um);

e Homogeneizagdo: tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagdo de transformagoes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando;

e /movel bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser classificado

como urbano ou rural, em fungao de sua localizagéo, uso ou vocacéo;
e /movel urbano. imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei;

e Laudo de avaliagdo: relatorio técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes em conformidade com a
norma da ABNT, para avaliar o bem;

e Liguidagdo for¢ada: condigdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor do

que o médio de absorgéo pelo mercado;

e Prego. quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transagdo envolvendo um bem, um
fruto ou um direito sobre ele;

e Tratamento de dados. aplicacdo de operagdes que expresse, em termos relativos, as diferencas de
atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando;

e Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente
um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes de mercado vigentes.
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5. DESCRIGAO DE CONSTRUGOES E BENFEITORIAS

Para esta avaliagdo foram considerados os valores de terra nua e benfeitorias ndo reprodutivas (construgdes),

conforme descritas abaixo:

Refeitdrio - Possui area total de 33,00 m?, pé direito de 2,7 metros e idade aparente de 20 anos. A edificagéo é
construida em estrutura de concreto, com alvenaria em tijolo, telhas ceramicas, piso de cimento queimado,
esquadrias de ferro, portas internas de madeira, forro de madeira. Na parte externa e interna o revestimento &
em tijolo aparente sem pintura. Apresenta estado de conservagao bom.

Mecanica e Vestiarios - Possui area total de 148,00 m2, pé direito de 3,9 metros e idade aparente de 20 anos.
A edificagdo é construida em estrutura de concreto, com alvenaria em tijolo, telhas de calhet&o, piso de
concreto, esquadrias de ferro, portas internas de madeira, sem forro. Na parte externa e interna o

revestimento é feito com massa corrida e pintura. Apresenta estado de conservagao bom.

Moegas e Pré Limpeza - Possui area total de 506,00 m?, pé direito de 3,7 metros e idade aparente de 20 anos.
A edificacéo é construida em estrutura em concreto, telhas de metalicas, piso de concreto. Apresenta estado

de conservagédo bom.

Vestiario - Possui area total de 33,00 m?, pé direito de 2,9 metros e idade aparente de 20 anos. A edificagdo &
construida em estrutura de concreto, com alvenaria em tijolo, laje, piso de ceramica, esquadrias de ferro,
portas internas de madeira. Na parte externa e interna o revestimento € feito com massa corrida e pintura.
Apresenta estado de conservagao bom.

Depésito de Lenha - Possui area total de 865,00 m?, pé direito de 4,15 metros e idade aparente de 20 anos. A
edificacdo é construida em estrutura metdlica, com telhas de metdlicas e piso parcial de cimento e terra. O
fechamento é feito com telhas de metélicas. Apresenta estado de conservagéo bom.

Moegas / Tombador - Possui area total de 355,00 m?, pé direito de 6 metros e idade aparente de 20 anos. A
edificag@o é construida em estrutura metdlica, telhas de metalicas, piso de concreto. Apresenta estado de
conservagao bom.

Almoxarifado / Manutengdo / Classificagdo - Possui area total de 115,00 m?, 2 pavimentos, pé direito de 3,0
metros e idade aparente de 20 anos. A edificagdo é construida em estrutura de concreto, com alvenaria em
tijolo, telhas de calhetdo, piso de concreto, esquadrias de ferro, portas internas de madeira. Na parte interna
sem revestimento com pintura, e na parte externa o revestimento é feito com massa corrida e pintura.

Apresenta estado de conservagao bom.

20

496



Associagdo - Possui area total de 150,00 m?, pé direito de 2,8 metros e idade aparente de 20 anos. A
edificagdo é construida em estrutura de concreto, com alvenaria em tijolo, telhas ceramicas, piso de cimento
queimado, esquadrias de ferro, portas internas de madeira, forro de madeira. Na parte externa e interna o

revestimento é em tijolo aparente com pintura parcial. Apresenta estado de conservagédo bom.

Cancha de Bocha - Possui area total de 150,00 m?, pé direito de 3,5 metros e idade aparente de 20 anos. A
edificagé@o é construida em estrutura de concreto, com alvenaria em tijolo, telhas ceramicas, piso de cimento
queimado. Na parte externa e interna o revestimento &€ em tijolo aparente sem pintura. Apresenta estado de

conservagao bom.

Casa de Forga - Possui area total de 44,50 m?, pé direito de 6,75 metros e idade aparente de 20 anos. A
edificagcdo é construida em estrutura de alvenaria, com telhas de metalicas, piso de cimento e portas e
esquadrias de ferro. Na parte externa e interna o revestimento é feito com massa corrida e pintura. Apresenta

estado de conservagao bom.

Cobertura da balanga - Possui area total de 168,00 m?, pé direito de 6,00 metros e idade aparente de 20 anos.
A edificacdo é construida em estrutura metalica com telhas metalicas, piso de cimento. Apresenta estado de

conservagao bom.

Escritdrio - Possui area total de 151,00 m?, pé direito de 3,0 metros e idade aparente de 20 anos. A edificacdo
é construida em estrutura de concreto, com alvenaria em tijolo, telhas de calhetéo, piso laminado, esquadrias
de ferro, portas internas de madeira, forro de madeira. Na parte externa e interna o revestimento é em tijolo

aparente sem pintura. Apresenta estado de conservagdo bom.
Bases Para 20 Silos - Base constituida de concreto armado com 11,31 m? por base, totalizando 226,19 m3.

Bases Para 03 Silos Maiores e 02 Silos do Deposito de Lenha - Base constituida de concreto armado com
média de 14,99 m?3 por base, totalizando 74,93 m3.

Expedigdo - Estrutura constituida de concreto armado, com a area de 160,00 m?, e telheiro com 50,00 m?,
totalizando 210,00 m?, com pé direito de 6,3 metros. Fechamento em uma lateral com tijolo, e na parte externa
e interna o revestimento é feito com massa corrida e pintura, piso de concreto Apresenta estado de

conservagao bom.

Fosso das Moegas - Base constituida de concreto armado com 39,60 m? por base, totalizando 158,40 m3. A

capacidade de cada moega é de 5.800 sacas.

A Control Union ressalta que nado foram fornecidas pelo cliente plantas referentes as construgdes e que as
benfeitorias estdo parcialmente averbadas nas matriculas. Sendo assim, as medidas apresentadas neste
laudo referem-se a estimativas realizadas durante a inspegdo, podendo ser modificadas mediante
apresentacdo de documentagdo comprobatoria.
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6. VALOR DE MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Além de avaliar a terra nua e as benfeitorias ndo reprodutivas das propriedades, a Control Union avaliou

também as maquinas e equipamentos presentes na propriedade.

De acordo com o laudo emitido em 15 de Fevereiro de 2019, anexo a este laudo, as maquinas e

equipamentos foram avaliados com os seguintes valores:
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7. METODOLOGIA
7.1.  Normas Técnicas

A metodologia aplicada para a elaboragédo deste laudo estd baseada nas normas definidas pela A.B.N.T -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”), definidas e especificadas na segdo 6.1 deste relatério, e
em pesquisas de mercado que englobam, além dos pregos comercializados e/ou ofertados, as demais

caracteristicas e atributos que exergam influéncia no valor do iméveis avaliando.

e ABNT NBR 14653-1:2001, que estabelece e consolida “os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliagdes de bens” e;
e ABNT NBR 14653-2:2004, que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagcdo de

bens no que diz respeito a avaliagao de imdveis urbanos.

O detalhamento e interpretagdo das especificagdes constantes das Normas da ABNT sdo discutidos e
apresentados em estudos analiticos realizados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia - IBAPE.

7.2, Pesquisa de mercado para estimativa de valores

Em funcéo das caracteristicas dos iméveis avaliando e da disponibilidade de fontes confidveis no mercado
para obtencdo de valores imobilidrios, a Control Union adotou para a elaboragdo deste laudo o “Método
Comparativo de Dados de Mercado”. Este método é definido pela NBR 14653-1 como aquele que “identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compraveis,

constituintes da amostra”.

Para efetuar a comparagao entre os elementos selecionados, foi atribuido aos imdveis avaliando um unitario,
obtido a partir de suas caracteristicas, adequagdes e corregdes especificas. Em seguida, foram realizadas
pesquisas de mercado que buscaram identificar iméveis que possuissem elementos comparativos validos e
seus respectivos valores de mercado.

Em se tratando de uma regido com caracteristicas proprias, a pesquisa de amostras representativas junto ao
mercado imobiliario foi feita de forma especifica e direcionada. Foram consultados anincios em jornais locais
e internet, corretores e imobiliarias atuantes na regido e proprietarios de areas em regides similares ou
proximas. Sempre que possivel e que as informagdes tenham sido disponibilizadas, foram também
consideradas pela Control Union informacdes sobre transagdes efetuadas para propriedades similares.
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Para a elaboragao deste laudo foram considerados os seguintes fatores de equivaléncia:

a. Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia aos imdveis com a mesma situacdo geo-socio-

econdémica, da mesma regido e zoneamento.

b. Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar

contemporaneidade com a avaliagéo.

c. Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel, deve ocorrer a semelhanga com os
imoveis objetos da avaliagdo no que tange a situagdo, grau de aproveitamento, caracteristicas
fisicas, adequagao ao meio, utilizagao etc.

A pesquisa de mercado realizada na regido identificou Oito amostras com caracteristicas equivalentes; todas

foram analisadas e selecionadas em fung¢éo da localizagdo e grau de semelhanga com os imdveis avaliando.

7.3 Tratamento de dados - terreno

Para realizar o tratamento dos dados pesquisados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se admite, a

priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os seus respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem
especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja
anexado ao Laudo de Avaliag&o.

No presente trabalho foram utilizados os fatores que efetivamente contribuiriam para homogeneizagdo das
amostras e que foram publicados por autores profissionais de engenharia e arquitetura. O coeficiente de
variagao foi analisado antes e depois da aplicagdo de cada variavel isoladamente, visando a sua redugéo.
Este procedimento foi utilizado uma vez que os fatores regionais referentes aos fatores especificos ndo foram
publicados até o fechamento deste trabalho.

Para a obtengao do valor final do terreno avaliando foram determinados, inicialmente, os seguintes fatores de

ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com os iméveis analisados, a saber:

e Fator Oferta (Fo): adotou-se um fator de redugdo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociagao, ocorrido no fechamento e uma redugéo de 20% sobre o preco ofertado
quando considerado opinido de terceiros.
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e Fator Testada: Para o célculo do fator testada foram considerados pela Control Union dois fatores: a
testada efetiva (T) (das amostras ou do avaliando) e a testada-padréao (Tp) do municipio, a fim de
determinar o fator da influéncia da frente do imével no seu valor. Para este calculo, foram utilizadas as
formulas constantes da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes’
(ABUNAHMAN, 2008, 22 Ed, Editora Pini), na qual:

Sendo que:

Para 0,5 < > Frestada = 0,840

Para 2,0 > - Frestada= 1,189

o Fator Topografia: Para o calculo do fator topografia, também foram aplicados pela Control Union os
fatores apresentados por DElI VEGNIERI apud ABUNAHMAN (2008), conforme abaixo, levando-se

em consideragao a situagédo paradigma de terreno plano (fator 1,0):

Plano 1,00
Caido até 5% 0,90
Caido de 5 a 10% 0,80
Acima de 10% 0,70
Aclive suave 0,90
Aclive acentuado 0,70

e Fator Proporgdo de Areas: os elementos comparativos foram corrigidos em fungdo de sua area,
observando-se que existe uma diferenga de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo
os de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos
contribuem na composigdo do valor final dos iméveis. Para tanto, também foi utilizada a formula
constante da publicagdo de ABUNAHMAN (2008):

f ivo |4 . . . .
w = guando a diferenca entre areas dos comparativos e dos avaliando forem menor a 30%
AreaAvaliando
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Areacomparativo
Areadvaliando

1
Jg
= quando a diferenca entre as areas dos comparativos e dos avaliando forem maior a
30%

e Fator Profundidade: o fator de profundidade equivalente (Pe) foi calculado utilizando como base a
profundidade padrdo do municipio ou do zoneamento no qual o imdvel esta localizado'® e baseado
nas seguintes hipoteses, apresentadas por ABUNAHMAN (2008):

Condicional Fator Profundidade
Pe<0,5 Pmin 0,70710
0,5 Pmin < Pe < Prmin (Pe/ Prmin)®®
Pmin < Pe < Pmax 1,0
Pmax < Pe <2 Pmax (Pmax/ Pe)®5
Pe > 2 Pmax 0,70710

e Fator Superficie: Para o célculo do fator superficie, foram aplicados pela Control Union os fatores
apresentados por ABUNAHMAN (2008), conforme abaixo, levando-se em consideragdo a situagao

paradigma de terreno firme e seco (fator 1,0):

Terreno seco 1,00
Terreno alagadigo 0,70
Terreno brejoso 0,60
Terreno inundavel 0,50

e Fator Aproveitamento: O calculo do fator aproveitamento foi realizado levando-se em conta o
coeficiente de aproveitamento determinado pela legislagdo vigente!' para a regido no imovel
avaliando. Para a obtengdo deste, foi efetuada, individualmente, a divisdo do coeficiente de

aproveitamento do avaliando pelo dos elementos pesquisados.

e Fator Acesso: O fator de acesso leva em consideragdo o acesso a condugédo e transporte publico.

Foram aplicados pela Control Union os fatores apresentados por ABUNAHMAN (2008), conforme

abaixo:
Condugéo (+1.000m) 1,00
Condugéo (-1.000m) 1,02
Condugéo direta 1,05

° De acordo com o Plano Diretor ou Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
" De acordo com o Plano Diretor ou Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
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* Fatores especiais: Os fatores especiais utilizados para esta avaliagdo, conforme apresentados por
ABUNAHMAN (2008), consideram os seguintes:

Nao ha 1,00
Lote de vila 0,70
Lote encravado ou fundo 0,50
Industrial ¢/ ferroviario 1,20

o Fator servigos: Para realizar a corregédo dos padrdes de urbanizagdo do imdvel avaliando frente as
amostras coletadas no mercado, a Control Union utilizou a tabela citada por CANTEIRO (1998). A
tabela, citada no livro “Fundamentos de Avaliagbes Patrimoniais e Pericias de Engenharia’ consiste

na analise dos seguintes fatores:

Agua potavel 0,15
Esgoto sanitario 0,10
Sarjetas 0,10
Rede elétrica 0,15
lluminag&o publica 0,05
Pavimentagédo 0,30
Rede telefénica 0,05

e Fator frentes: Para o fator frentes, foi aplicado pela Control Union o critério dos fatores

disponibilizados pela Instrucdo Normativa da Secretaria de Patriménio da Unido (1994), conforme

abaixo.
Uma frente 1,00
Duas frentes 1,15
Trés frentes 1,25
Quatro frentes 1,30

Uma vez determinados os fatores de homogeneizagdo a serem aplicados a cada uma das amostras, estes
sdo multiplicados pelo valor unitario do terreno, atribuindo a cada uma das amostras um unitario especifico,

permitindo a utilizag&o das destas no tratamento estatistico.

7.4. Tratamento estatistico

A andlise e saneamento dos resultados obtidos durante a homogeneizacéo séo efetuados adotando-se uma

faixa de 30% em torno da média dos valores, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagdo adotaremos a seguinte notagéo:
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M = média aritmética

q = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima, segundo as Normas, deve ser calculado da seguinte

maneira, segundo a distribuicdo t de Student:
EO :t(n—l,a/Z)x(%j
X

No qual:

n = n2 de elementos
a=20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

No qual:

t(n-1, 10%) é a ordenada de distribui¢cdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte férmula:

IC=M=z*EO

q" somente sera rejeitado se jt(n-1)] >t(n-1, a/2)
Para o teste de hipétese:

t(n—l)=(M—_q)

()

No qual:
n = n2 elementos
M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrédo
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Para esta avaliagao foi utilizado o desvio padrao, critério esse que determina os limites inferior e superior das
amostras, sendo que os valores nao contidos nesta amplitude deverdo ser descartados, uma vez que sao

considerados dados discrepantes.

Descricdo dos calculos:

e  Calculo da média aritmética do conjunto amostral:

el

Equagéo 1: Média aritmética

e  Calculo do desvio padrao do conjunto amostral:

Equagéo 2: Desvio padréo
No qual:
xi = valor do dado amostral,;
n = numero de elementos amostrais;
x = média aritmética simples;

s = desvio padrao

e  Calculo dos limites no critério do desvio padrao:

Os limites sdo determinados pela subtragdo ou adi¢cdo do desvio-padrdo ao valor da média aritmética do

conjunto amostral, conforme as equagdes a seguir:

Equagdo 3: Limites no critério do desvio-padrao
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No qual:

Limint. = limite inferior do intervalo;
Limswp, = [imite superior do intervalo;
x = média aritmética simples;

s = desvio-padrao.

. Saneamento dos dados amostrais;

Apo6s a determinacdo dos limites, os elementos fora desta amplitude sdo usados como critérios de
saneamento, por exemplo: amostras com valores trinta por cento acima ou abaixo da média sdo excluidas
durante o processo de saneamento.

e  Calculo da nova média aritmética e do novo desvio padrdo

Apo6s expurgar os elementos discrepantes, através da verificagdo dos valores que estdo abaixo e acima dos
limites, obtém-se um novo conjunto amostral saneado, onde novamente calcula-se a média aritmética
saneada (xs), e o respectivo desvio padrao saneado (ss). Assim como o critério da média, este critério &
aplicado uma Unica vez, sobre os dados homogeneizados.

7.5.  Determinagdo de valor - benfeitorias

Para a determinagéo do valor das benfeitorias presentes nos imdveis avaliando, foi utilizado pela Control
Union o Método do Custo de Reprodugdo. Para estabelecer o valor, foram utilizados os valores do custo
unitario basico (CUB) publicados nas revistas e/ou entidades regionais correspondentes somados a uma
porcentagem indicada na tabela de Vantagem da Coisa Feita (abaixo), que acresce uma porcentagem ao

valor dos imdveis ja prontos para uso, ja considerando os possiveis custos indiretos.

Tabela "Vantagem da coisa Feita"
Tipo de construgdo Nova de 0 a 10 anos de 10 a 20 anos de 20 a 30 anos
Grande estrutura 25% 25% -21% 25% -13% 13% - 0%
Pequena estrutura e residencial de luxo 15% 15% - 12,5% 12,5% - 7,8% 7,8% - 0%
Industrial e residencial médio 10% 10% - 8,4% 8,4% -5,2% 5,2% - 0%
Residencial modesto e proletarios 5% 5% -4,2% 4,2% -2,6% 2,6% - 0%

Com base nas informagdes coletadas na vistoria, foi estimada a idade dos iméveis e determinado o estado de
conservacao das benfeitorias. Uma vez determinados esses fatores, foi o critério de acordo com o método de

Ross-Heidecke que considera o estado de conservacéo e depreciagao fisica da benfeitoria.
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8.

Para este laudo, foram atingidos pela Control Union os seguintes Graus de Precisdo e Fundamentagéo:

GRAU DE PRECISAO E FUNDAMENTAGAO

8.1 Grau de precisdo
Tabela 4 da Norma- Graus de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regress&o linear ou do
tratamento por fatores
L Grau
R 1] Il I
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em
torno do valor central da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central
Nota: Observar subseggo 9.1
Matriculas Intervalo de Confiabilidade Grau de precisdo atingido
Matricula 1 22,45% Grau lll
Matricula 2 24% Grau lll
Matricula 3 16% Grau lll
8.2  Grau de fundamentagéo - benfeitorias

Tabela 7 da Norma- Graus de fundamentag&o no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

Condi¢do Minima
Item Comentarios mn ] |
Na estimativa do custo direto, utilizamos um custo unitario basico para
1 . . = 23 22 21
projeto semelhante ao projeto padréo
2 O BDI adotado foi justificado 22 22 21
A depreciagéo fisica foi calculada por métodos técnicos consagrados,
3 : - L - >2 >1 =1
considerando-se idade, vida util e estado de conservacéo
Total de pontos para enquadramento do parecer técnico 27 25 23
Matriculas Pontos Enquadramento do Parecer técnico
6 Parecer técnico enquadrado no
Grau Il
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Grau de fundamentagéo - terreno

Tabela 3 da Norma- Graus de fundamentag&o no caso de utilizacéo do tratamento por fatores

Condigdo Minima
ltem Comentérios mn Il |
A caracterizagdo do imovel avaliando foi completa quanto a todas as
1 s h >2 21 21
variaveis analisadas
2 A quantidade de dados de mercado foi inferior a quantidade minima para >3 52 s1
oGraul
Foram apresentadas informagdes relativas a todas as caracteristicas dos
3 - >2 >1 >1
dados analisados, sem foto
4 Os ajustes utilizados no tratamento atenderam os limites permitidos no >3 52 s1
Grau lll
Total de pontos para enquadramento do laudo =10 26 >4
Matriculas Pontos Enquadramento do Laudo
. Laudo enquadrado como Parecer
Matricula 1 8 Técnico
, Laudo enquadrado como Parecer
Matricula 2 8 Técnico
. Laudo enquadrado como Parecer
Matricula 3 8 Técnico
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8.1. Grau de fundamentagéo - benfeitorias

Tabela 7 da Norma- Graus de fundamentagéo no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

Condig¢do Minima
Item 1] 1l |
Na estimativa do custo direto, utilizamos um custo unitario basico para
1 ) . = >3 >2 21
projeto semelhante ao projeto padrao
2 O BDI adotado foi justificado >2 =2 >1
A depreciagdo fisica foi calculada por métodos técnicos consagrados,
3 ; ) o = 22 =1 21
considerando-se idade, vida Uutil e estado de conservacéo
Total de pontos para enquadramento do laudo >7 25 >3
Matriculas Pontos Enquadramento do Laudo
Matricula 1 6 Laudo enquadrado no Grau Il
Matricula 2 6 Laudo enquadrado no Grau Il
Matricula 3 6 Laudo enquadrado no Grau Il

8.2. Grau de fundamentagéo - laudo

Tabela 10 da Norma- Graus de fundamentag&o no caso da utilizagdo do método evolutivo

Condig¢do Minima
Item | Pontos Comentérios i 1l |
Na estimativa do valor do terreno, atingimos o Grau |l de
1 2 = . 8 >3 >2 >1
fundamentagé@o no método comparativo
2 9 Na estimativa dos custos de reedicédo, atingimos o Grau Il de >3 - > 1
fundamentacé@o no método da quantificagdo do custo = =
3 2 O fator de comercializagao foi justificado =2 >1 =1
Total 6 Laudo enquadrado no Grau Il >8 >5 >3
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9. CRITERIO ADOTADO PARA APLICAGAO DE VALORES
9.1 Valor de mercado
9.1.1 Definicdo

Segundo a NBR 14653-1:2001, item 3.44, valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado
vigente. O valor de mercado apresentado neste laudo respeita o fator oferta e demanda do mercado para
determinada época de negociagéo, sendo esses reflexos diretos da situagdo mercadolégica atual, passivel de
alteragdes dentro de um determinado periodo de tempo devido a essas mesmas condigdes.

9.1.2 Situagdo mercadoldgica

O mercado local atualmente encontra-se desaquecido. De acordo com as informagdes obtidas, foi informado
pelos contatos que uma area com dimensdes iguais a area do imdvel avaliado apresentaria preco de mercado
entre R$ 180,00 e R$ 400,00 por metro quadrado, tudo isso também dependendo de sua infraestrutura.
Iméveis de pequeno porte na regido apresentam valores maiores devido ao valor final ser melhor e por
apresentarem uma comercializagdo mais rapida, é estimado que, com o valor de mercado apresentado neste
parecer técnico, os imoveis seriam vendidos em longo prazo (de 30 a 42 meses), desde que observadas
condigdes de mercado iguais as apresentadas na data de referéncia da elaboragéo deste laudo.

9.2 Valor de liquidacéo forgada

Segundo a NBR 14653-1:2001, item 3.30, liquidagdo forcada é a condigdo relativa a hipoétese de uma venda
compulsoéria ou em prazo menor que o médio de absor¢édo pelo mercado. Este valor € comumente utilizado
para garantias bancarias e reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espago de tempo (de seis
a oito meses), em uma situagdo de baixa demanda e alta oferta. Desta forma os valores de liquidacédo para
venda conduzem sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois, nestes casos € violada uma das
condigdes basilares de mercado do bem, que é a sua velocidade de venda. Para este valor, a Control Union
utiliza como referéncia um desagio de 30% do valor de mercado calculado e uma venda de médio-longo prazo
(de 24 a 36 meses).
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9.3 Critério de atualizagdo de valores de maquinas e equipamentos

Nos casos em que os comprovantes ndo sdo da data recente é feito o devido reajuste com base no respectivo
indice econdmico nacional publicado pela revista “CONJUNTURA ECONOMICA”, da “Fundagdo Getulio
Vargas”, obtendo-se assim o correspondente valor atual. Como a publicagéo destes indices é feita com certo
atraso, o indice para o més do parecer técnico é calculado através dos indices oficiais da inflagéo, dos dltimos
meses.

9.4 Critério do calculo de depreciagao técnica e obsolescéncia das maquinas

O calculo de depreciagdo para maquinas de conjuntos industriais ou mesmo individuais, utilizado no presente
trabalho tem como orientagéo para as vidas Uteis adotadas a publicagdo do IBAPE/SP “Relatério de Estudo
de Vidas Uteis para Maquinas e Equipamentos” assinada pelo Engenheiro Osério Accioly Gatto.

Também para a mesma finalidade de Vidas Uteis, consultamos a tabela IV da “Vida Util” para o calculo de
depreciagcdo Técnica e “obsolescéncia”, publicada no liviro Engenharia de Avaliagbes, da Editora PINI,

extraida do livro Perry Chemical Handbook, 3a. edi¢do, pagina 1.822, tabela esta que é aceita pelo “Servigo

de Rendas Internas do Departamento de Tesouro dos Estados Unidos”.

No tocante a coeficientes de depreciacédo, langamos mao do estudo do IBAPE/SP também assinado pelo
Engenheiro Osério Accioly Gatto, denominado “Novos Conceitos de Depreciagdo para Maquinas e
Equipamentos”. A metodologia de depreciagéo utilizada foi a de Helio Caires, tendo em vista que este modelo
é particularmente recomendado e consagrado para os célculos de avaliagdo de maquinas e equipamentos
sujeitos a regime severo de operagdo ou sob condi¢des precarias de manutengdo, quando estes fatores

possam exercer influéncia decisiva no resultado final da avaliagcdo

9.4.1 Calculo do valor de mercado

O valor de mercado de um bem pode ser calculado conforme o caso, através de aplicagdo da porcentagem
remanescente, considerando a depreciagao técnica, definida do item acima, sobre o valor novo de reposicdo
do bem, ou se for possivel através de pesquisa de mercado de bens semelhantes que estejam a venda ou
que foram vendidos junto a comerciantes, representantes ou fabricantes, considerando o método comparativo

de dados de mercado.
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9.4.2 Definigdo do valor de mercado

Definigdo: E o valor tedrico e mais provavel de um bem, para uma determinada data de referéncia, numa
situagdo em que as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, ndo estejam

compelidas a realizar a negociagéo.

9.4.3 Calculo do valor de liquidagdo para venda

O valor de liquidagéo para venda dos bens sera calculado em fungéo da liquidez que este bem tem, tendo em
vista a necessidade de vendé-lo num curto espago de tempo e a dificuldade do mercado em absorvé-lo neste
mesmo periodo.

9.4.4 Definigcdo do valor de liquidagdo para venda

Definigdo: E o valor tedrico e mais provavel de um bem, para uma determinada data de referéncia, numa
situagdo em que as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, encontrem-se na

situagdo de comprador interessado, porém ndo compelido a comprar e vendedor compelido a vender.
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10. VALORES

10.1 Detalhamento de valores

10.1.1 Valor do Terreno'?

Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
20.70,00
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagdo
Valor de Liquidagdo Forgada (R$) F. Comercializagdo
Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
13.170,00
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagdo
Valor de Liquidagdo Forgada (R$) F. Comercializagdo
Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
2.107,50

Valor de Mercado (R$)

F. Comercializagdo

Valor de Liquidagdo Forgada (R$)

F. Comercializagdo

12 Conforme indicado no Demonstrativo de Calculos no final deste relatorio.
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10.1.2 Projecéo do valor de terra nua para o ano de 2029

Para a projegao foi observado a inflagdo IPCA gerada pelo relatério de mercado Focus (Banco Central do
Brasil)'3. Com base no relatdrio foi estimado uma corregéo de valores futuros de aproximadamente 45,00%.
Devido a falta de dados histéricos sobre transagdes de terras com as caracteristicas do avaliando, optou-se
pelo IPCA gerado pelo relatério de mercado Focus (Banco Central do Brasil), conferindo uma estimativa de
corregéo pela inflagéo.

Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
20.750,00
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagdo

Valor de Liquidagdo Forgada (R$) F. Comercializagdo

Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
13.170,00
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagdo

Valor de Liquidagdo Forgada (R$) F. Comercializagao

Imével Area (m?) Unit. (R$) Valor Total (R$)
2.107,50
Valor de Mercado (R$) F. Comercializagdo

Valor de Liquidagdo Forgada (R$) F. Comercializagdo

3https://www.bcb.gov.br/acessoinformacao/legado?url=https:%2F % 2Fwww.bcb.gov.br%2F pec%2F GCI%2FPORT %2F readout%2F reado
ut.asp
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10.1.5 Campo de arbitrio'®

Para esta avaliagdo, nao foi utilizado o campo de arbitrio.

10.1.6 Valor de maquinas e equipamentos

16 Intervalo com amplitude de 15%, para mais ou para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliag&o.
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11.2 Valor dos imoveis para mercado

Area do
terreno :20.750,00 m>.

Area construida

Area do
terreno :13.170,00 m2.

Area construida

Area do
terreno :2.107,50 m2.

Area construida
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11.3  Valor de liquidagdo forgada

Area do terreno

Area construida

Area do terreno

Area construida

Area do terreno

Area construida

:20.750,00 m2.
16.529,05 m2.

:13.170,00 m2.

10,00 m2

:2.107,50 m2.
0,00 m2,
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11. DETALHAMENTO DOS VALORES POR IMOVEL

11.1 Valoragcdo Técnica Atual

Total por matricula

ITEM
TERRA NUA 4.648.000,00 3.106.276,00 724.053,00
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS 0,00 0,00 0,00
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS 0,00 0,00 0,00
PASSIVO AMBIENTAL 0,00 0,00 0,00
MAQUINAS E EQUIPAMENTOS 0,00 0,00 0,00
Valor de Mercado
Valor de Liquidagao Forgada
Area (m?) 20.750,00 13.170,00 2.107,50
R$/m?
TEM Benfeitoria_s nao M@quinas e Total
reprodutivas equipamentos
TERRA NUA 8.478.329,00
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS 0,00
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS 5.872.150,00 5.872.150,00
PASSIVO AMBIENTAL 0,00
MAQUINAS E EQUIPAMENTOS 2.437.100,00 2.437.100,00
Valor de Mercado
Valor de Liquidagdo Forgada
Area (m?) 36.027,50
R$/m?
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11.2 Valoragdo Técnica Projetada para 2029

Total por matricula

ITEM
TERRA NUA 6.740.536,00 4.504.726,00 1.050.023,00
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS 0,00 0,00 0,00
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS 0,00 0,00 0,00
PASSIVO AMBIENTAL 0,00 0,00 0,00
MAQUINAS E EQUIPAMENTOS 0,00 0,00 0,00
Valor de Mercado
Area (m?) 20.750,00 13.170,00 2.107,50
R$/m?
ITEM Benfeitoria_s nao M.é_quinas e el
reprodutivas equipamentos
TERRA NUA 12.295.285,00
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS 0,00
BERNEFPEFLL%FS%%E@O 5.039.109,00 5.039.109,00
PASSIVO AMBIENTAL 0,00
MAQUINAS E EQUIPAMENTOS 1.681.700,00 1.681.700,00
Valor de Mercado
Area (m2) 36.027,50
R$/m?
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11.3 Valoragdo através de consulta no mercado

ITEM

Total por matricula

Valor de Mercado*

Area (m?)

36.027,50

R$/m?

*A Contro! Union ndo se responsabiliza pelo valor apresentado, tendo em vista que este valor tem como base um
levantamento de dados de opinido dos players do mercado de armazenagem de grdos da regido.
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12. CONSIDERAGOES FINAIS

Esta avaliagdo é pautada pelas seguintes limitagdes e pressuposigées relacionadas a seguir.

1.

Presume-se como sendo bom o titulo de propriedade, admitindo-se ainda que os mesmos se encontrem
livre de quaisquer 6nus. A Control Union ndo é uma empresa de consultoria juridica, assim, eventuais
comentarios sobre a titularidade séo feitos sob a otica leiga, ndo tendo esta avaliagdo por finalidade

confirmar quaisquer aspectos relativos a regularidade formal ou legal desse documento.

Para a elaboragdo do trabalho s&o utilizadas informagdes prestadas por terceiros. Apesar de todos os

cuidados tomados, ndo nos é possivel dar plena garantia quanto a veracidade das mesmas.

Presume-se que as informagdes fornecidas pelo cliente, bem como aquelas contidas na documentacgéo,
estejam corretas, ndo sendo de nossa competéncia atestar pela exatiddo das mesmas. Na falta de
informagdes exatas sdo feitas estimativas e aproximagdes. Reservamo-nos o direito de rever nossas

conclusdes caso haja posterior comprovagéao de erro nas informagdes acima mencionadas.

Nao foram realizados quaisquer estudos de engenharia acerca do solo, o qual é presumido como
adequado as condigdes do mercado local e coerente com o apresentado por bancos de dados publicos

consultados.

Nao foram realizados estudos de carater ambiental no solo visando a averiguagdo da presenca de
substancias que possam ser prejudiciais a saude, as estruturas ou ao proprio meio ambiente. A Control
Union ndo possui “know-how” sobre fatores que possam afetar o meio ambiente ou a saude, razdo pela
qual os valores aqui reportados nédo consideram esses aspectos. Reservamo-nos o direito de rever nossas
conclusdes caso venha a ser identificada alguma caracteristica dessa natureza que possa afetar o
potencial de venda dos iméveis.

E vedada a publicagdo, ainda que parcial, deste trabalho, que & dirigido ao cliente discriminado na capa, e
a Control Union ndo tem qualquer responsabilidade perante terceiros que venham a assumir posigdes e ou

tomar decis6es com base em seu contetdo.

Os responsaveis pela avaliagdo declaram n&o ter conhecimento de interesse, presente ou futuro, préprio
ou de familiares, nos imoéveis objetos deste trabalho.

Os valores apresentados refletem as condigdes de mercado vigentes na data da avaliagdo, constituindo
uma “fotografia” momentanea. Tendéncias positivas do mercado observado em periodos pretéritos nao
constituem fatores indicativos de sucessos futuros. Eventuais projecdes apresentadas tém carater
meramente opinativo, e a Control Union ndo assume responsabilidade por mudangas de comportamento

do mercado.
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8. Ressalta-se o fato da confidencialidade das informagdes contidas no presente documento, principalmente

no que diz respeito a transagdes efetuadas.

9. O laudo é considerado pela Control Union, como documento sigiloso, absolutamente confidencial,
ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que ndo seja as
estabelecidas no termo de referéncia.

13. ENCERRAMENTO

Pondo-se a disposigao dos Srs. para eventuais esclarecimentos, da-se por encerrado o presente laudo.

Elaborador: Revisado por: Agnaldo Calvi Benvenho
CREA/SP: 5069481973 CREA /SP: 5061106600
Engenheiro Civil Engenheiro mecanico

Sé&o Paulo, 26 de Margo de 2019 .
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Amostra 4

Localizag&o: Data base: 03/19

Contato: Habitaxan - Jorge Telefone:

Valor total (R$): Situagéo: Oferta
Areatotal (m?): | 2.266,40 Benfeitorias? | Nao ?r:j;' construida | ; 54

Testada (m): 45 z’nrg:fundidade 50,36 Superficie: Terreno seco
Topografia: Plano Aproveitamento: | 1,0 Rede Telefonica: Sim

Rede Elétrica: Sim llum. Publica: Sim Frentes Multiplas: | Duas frentes
Esgoto Sanitario: Sim Pavimentacgéo: Sim Agua Potavel: Sim

Sarjetas: Sim Eztpoer;z]is: Nao ha Transporte: Condugéo direta

Néo foram disponibilizadas imagens pelo anunciante

594

130



Amostra 5

Localizag&o: Data base: 03/19

Contato: Habitaxan - Jorge Telefone:

Valor total (R$): 934.000,00 Situagao:

Areatotal (m?): | 3.334,00 Benfeitorias? | Nao ?r:j;' construida | ; 54

Testada (m): 57 z’nrg:fundidade 58,49 Superficie: Terreno seco
Topografia: Plano Aproveitamento: | 1,0 Rede Telefonica: Sim

Rede Elétrica: Sim llum. Publica: Sim Frentes Mdltiplas: | Uma frente
Esgoto Sanitario: Sim Pavimentacgéo: Sim Agua Potavel: Sim

Sarjetas: Sim Eztpoer;z]is: Nao ha Transporte: ?%%%I:T?)é 0 ¢

Néo foram disponibilizadas imagens pelo anunciante
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Amostra 6

Localizag&o: Data base: 03/19

Contato: Imobiliaria Abrigo - Daniel Telefone:

Valor total (R$): Situagéo: Oferta

Area total (m?): | 2.200,00 Benfeitorias? | Nao ?r:j;' construida | ; 54

Testada (m): 19 z’nrg:fundidade 115,79 Superficie: Terreno seco
Topografia: Plano Aproveitamento: | 1,0 Rede Telefonica: Sim

Rede Elétrica: Sim llum. Publica: Nao Frentes Multiplas: | Duas frentes
Esgoto Sanitario: Nao Pavimentacgéo: Sim Agua Potavel: Nao

Sarjetas: Nao Eztpoer;z]is: Nao ha Transporte: ?%%%I:T?)é 0 ¢

Néo foram disponibilizadas imagens pelo anunciante
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20. TRATAMENTO ESTATISTICO

Matricula 93

Numero de Elementos

Média Aritmética
Desvio Padréao

Coeficiente de Variagdo

d/Sinferior
d/ Ssuperior

d/Scritico
Elementos saneados
Média Saneada

DP Saneado

t de Student

224,00
36,68
16%

1,392
1,159
1,650

224,00
36,68

1,53

Intervalo de Confiabilidade

ICinferior

|CSuperior

Hipétese de rejeicdo

198,85

249,15

Aceito a Média Saneada

-11%
11%

Area (m?)

20.750,00
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Matricula 9.617

Numero de Elementos 5
Média Aritmética 235.86
Desvio Padréao 41,02
Coe_flctente de 17%
Variagéo
d/Sinferior 1,438
d/Ssuperior 1,127
d/Scritico 1 ,650
Elementos saneados 5
Média Saneada 235,86
DP Saneado 41,02
t de Student 1,53

Intervalo de Confiabilidade
|Clnferior 207,74 -12%
|CSuperior 263,98 12%
Hipotese de rejeicao

Aceito a Média Saneada

Area (m?)

13.170,00
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Matricula 9.992

Numero de Elementos

Média Aritmética
Desvio Padrao

Coeficiente de Variagédo

d/Sinferior

d/ Ssuperior

d/scritico
Elementos saneados
Média Saneada

DP Saneado

t de Student

343,56

40,70
12%

1,240
1,145
1,650

5
343,56

40,70

1,53

Intervalo de Confiabilidade

ICinferior

|CSuperior

Hipotese de rejeicao

315,66
371,47

Aceito a Média Saneada

-8%
8%

601

Area (m?)

2.107,50

138




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

602



	00 CAPA - FII - QUASAR AGRO
	01 ADVOGADOS - FII - QUASAR AGRO
	02 ANEXOS - FII - QUASAR AGRO9

