40 e corregao.

As informacgdes contidas neste Prospecto Preliminar estao sob analise da Comissao de Valores Mobiliarios. O presente Prospecto Preliminar estd sujeito a complementag

O Prospecto Definitivo sera entregue aos investidores durante o periodo de subscrigao.

Prospecto Preliminar da Distribuicao Publica Primaria de Cotas da Primeira Emissao do

HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/MF n° 18.307.582/0001-19

na quantidade de até 5.000.000 (cinco milhdes) Cotas, sem considerar o Lote Adicional e o Lote Suplementar (conforme definido abaixo), perfazendo um montante de até

R$500.000.000,00

(quinhentos milhdes de reais)

Prospecto de acordo com
Cédigo ANBIMA de Regulago

5di L " e Melhores Prticas para os
Codigo ISIN: “BRHFOFCTF002 ANBIMA funior g veices P

Codigo de negociacdo na B3:"HFOF11”
Tipo ANBIMA: FIl de Titulos e Valores Mobilidrios Gestao Ativa - Titulos e Valores Mobiliarios

O HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/MF sob n° 18.307.582/0001-19 (“Fundo”), representado por seu administrador GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES
S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candelaria, n° 65, Conjunto 1701 e 1702, Centro, CEP 20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 27.652.684/0001-62,
devidamente credenciada pela Comisséao de Valores Mobilidrios (“CVM") para o exercicio da atividade de administragao de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n° 6.819, de
17 de maio de 2002 (“Administrador”), esta realizando uma distribuicao publica de, no minimo, 1.000.000 (um milhao) e, no maximo, 5.000.000 (cinco milhdes) de cotas (“Cotas”), sem considerar o Lote
Adicional e o Lote Suplementar (conforme abaixo definidos), integrantes da 12 emissao de Cotas do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Publica” e “Emissao’, respectivamente), com preco unitario de emisséo de
R$100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante de até R$500.000.000,00 (quinhentos milhées de reais) (“Montante Total da Oferta”). Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas, respeitado o
montante minimo da Oferta, correspondente a 1.000.000 (um milhéo) de Cotas, perfazendo o montante minimo de R$100.000.000,00 (cem milhes de reais). A Oferta Publica sera realizada no Brasil, sob a
lideranga da GENIAL INVESTIMENTOS, uma marca da GERACAO FUTURO CORRETORA DEVALORES S.A,, institui¢do financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Cidade
e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candeldria, n° 65, Conjunto 1701 e 1702, Centro, CEP 20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 27.652.684/0001-62 (“Coordenador Lider” ou “Genial”), sob o regime de
melhores esforcos de colocagao, e estara sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢do CVM 472"), na
Instrugdo CVM ne 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao CVM 400"), e nas demais disposicdes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis e em vigor. A Oferta contard com
a participagao do BRASIL PLURAL CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobilidrios, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Surubim, ne 373, 1° andar, CEP 04571-050, inscrita no CNPJ/MF sob n° 05.816.451/0001-15 (“Corretora Brasil Plural”), BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO,
instituicao financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobilidrios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia do Botafogo, n° 228, CEP 22250-906, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 45.246.410/0001-55 (“Banco Brasil Plural”), GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, instituicao financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Boa Vista, n° 356, 7° andar, CEP 01014-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 65.913.436/0001-17 (“Guide”), e CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicao
financeira constituida sob a forma de empresa publica unipessoal, dotada de personalidade juridica de direito privado, criada pelo Decreto-Lein° 759/69, regendo-se atualmente pelo estatuto aprovado pelo
Decreto n° 7.973, de 28 de marco de 2013, com sede na Cidade de Brasilia, Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes 3 e 4, 21° andar, Asa Sul, inscrita no CNPJ/MF sob n° 00.360.305/0001-04,
sob a supervisao e responsabilidade da Vice-Presidéncia de Finangas e Controladoria, situada na Cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n° 2.300, 12° andar (“Caixa”), atuando na
qualidade de coordenadores contratados pelo Coordenador Lider (Corretora Brasil Plural, Banco Brasil Plural, Guide e Caixa, em conjunto, como “Coordenadores Contratados”).

O processo de distribuicdo das Cotas podera contar, ainda, com a adesao de outras sociedades devidamente autorizadas a atuar no mercado de capitais, na distribuicao de titulos e valores mobiliarios
(“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider e os Coordenadores Contratados, as “Institui¢des Participantes da Oferta”). Os Coordenadores Contratados e as Participantes Especiais
estdo sujeitos as mesmas obrigagoes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposicdes da legislacao e requlamentacao em vigor. A Genial serd a instituicao intermediaria
lider responsavel pela Oferta Publica.

A constituicao do Fundo foiaprovada por meio do Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo, celebrado pelo Administrador em 23 de maio de 2013, o qual foi registrado junto ao 3° Cartério de Registro
deTitulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 1080071,em 03 de junho de 2013. O regulamento do Fundo foi posteriormente alterado pelo Administrador por meio
de ato particular celebrado em 11 de outubro de 2017, o qual foi registrado junto ao 3° Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 1900024,
em 11 de outubro de 2017, por meio do qual foi realizada a Emissao e aprovada a Oferta Publica das Cotas. O regulamento do Fundo foi novamente alterado pelo Administrador por meio de ato particular
celebrado em 08 de novembro de 2017, o qual foi registrado junto ao 3° Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 1900875, em 09 de
novembro de 2017, sendo esta a versao do Regulamento em vigor (“Regulamento”). O Montante Total da Oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por cento), ou seja, em até 750.000 (setecentos e
cinquenta mil) Cotas, a critério do Coordenador Lider, nas mesmas condi¢des e no mesmo prego das Cotas (“Lote Suplementar”), nos termos do artigo 24 da Instrugao CVM 400. Sem prejuizo das Cotas do Lote
Suplementar, o Montante Total da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 1.000.000 (um milhao) de Cotas, a critério do Administrador, desde que mediante a comunicagao
prévia e expressa pelo Gestor (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrucao CVM 400, tudo em conformidade com as disposicoes estabelecidas no Contrato de Distribuicao, no
Regulamento, neste Prospecto Preliminar e na legislagdo vigente. As Cotas do Lote Suplementar e as Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta. Salvo excegoes descritas na Se¢ao”3. Termos e Condigoes da Oferta” (pagina 27), cada investidor devera subscrever a quantidade minima de 50 (cinquenta) Cotas na Oferta,
totalizando um montante minimo de investimento de R$5.000,00 (cinco mil reais). Ndo ha valor maximo de aplicacao por investidor em Cotas do Fundo.

A carteirado Fundo é gerida pela HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA., empresa com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Horécio Lafer, n° 160, 9° andar,
Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n° 26.843.225/0001-01, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM
n° 15.790, de 21 de julho de 2017 (“Gestor”).

O PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLIZADO NA CVM EM 11 DE OUTUBRO DE 2017, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM 472 E DA INSTRUCAO CVM 400.

A OFERTA SERA REGISTRADA NA ANBIMA - ASSOCIAGCAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO“CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO
E MELHORES PRATICAS PARA FUNDOS DE INVESTIMENTO"VIGENTE A PARTIR DE 1° DE JULHO DE 2016.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, SUA
VIABILIDADE, SUA ADMINISTRAGAO, SITUACAO ECONOMICO-FINANCEIRA OU DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS, E SERA CONCEDIDO SEGUNDO CRITERIOS FORMAIS DE LEGALIDADE.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO
E MELHORES PRATICAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO. A AUTORIZACAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU A DISTRIBUICAO DE COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA,
GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS. O
SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTESDA OFERTA, DAS ENTIDADES
ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE OS VALORES MOBILIARIOS DA OFERTANTE SEJAM ADMITIDOS A NEGOCIAGAO E DA CVM.

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

AS COTAS INTEGRALIZADAS, APOS O ENCERRAMENTO DA OFERTA, SERAO ADMITIDAS A NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO DE BOLSA DE VALORES POR MEIO DA B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR 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 OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NA PAGINA 91.

A RENTABILIDADE PASSADA OU PREVISTA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.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 INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. £ RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR 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 PRELIMINAR QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E O INVESTIDOR 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, DA TAXA DE ADMINISTRAGAO E DA TAXA DE PERFORMANCE DEVIDAS 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.

COORDENADOR LIDER GESTOR/ESTRUTURADOR
GENI&L  hedge.
INVESTIMENTOS: INVESTMENTS

COORDENADORES CONTRATADOS

CAIXA Qaguide

INVESTIMENTOS

ADMINISTRADOR ASSESSOR LEGAL
A GERACAO
FUTURO FREITASLEITE

A data deste Prospecto Preliminar é 21 de dezembro de 2017

' Genial Investimentos € uma marca da Geragéo Futuro Corretora de Valores S.A.
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Preliminar, os termos e expressdes contidos nesta Seg¢do, no singular ou no

plural, terdo o seguinte significado:

Administrador

ANBIMA

Anuincio de Encerramento

Anuncio de Inicio

Assembleia Geral de Cotistas

Ativos de Liquidez

Ativos Alvo

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Rua Candeldria, n? 65, Conjunto 1701 e 1702,
Centro, CEP 20091-020, devidamente credenciada pela CVM
para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratéorio CVM n?2
6.819, de 17 de maio de 2002.

Associa¢do Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais — ANBIMA.

Anuncio 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 Instituicdes Participantes da
Oferta, do Administrador, da CVM e da B3, nos termos do artigo
54-A da Instrugao CVM 400.

Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 52
da Instru¢do CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores das InstituicGes Participantes da
Oferta, do Administrador da CVM e da B3, nos termos do artigo
54-A da Instrugao CVM 400.

Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Significa os ativos de liquidez nos quais o Fundo aplicara quando,
temporariamente, o patrimonio do Fundo ndo estiver aplicado em
Ativos Alvo, conforme os limites previstos na legislagdo aplicavel,
quais sejam: cotas de fundos de investimento e/ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, a exclusivo critério do Gestor.

Significa os ativos nos quais o Fundo aplicara primordialmente, de
acordo com o seu objeto e conforme estabelecido no Regulamento
do Fundo, quais sejam: (i) Cotas de outros Fundos de Investimento
Imobiliario (FIl) (“Cotas de FII”); (ii) Letras de Crédito Imobilidrio
(LCI); (iii) Letras Imobiliarias Garantidas (LIG); (iv) Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI); (v) Letras Hipotecarias (LH); (vi)
Certificados de Potencial Adicional de Construcdo emitidos com
base na Instrucdo da CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003
(CEPAC); (vii) Cotas de Fundos de Investimento em Participacoes
(FIP) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas ao Fundo; e (viii) Cotas de Fundos de
Investimento em Direitos Creditérios (FIDC) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
FIl e desde que as cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentac¢do em vigor.



Auditor Independente

Aviso ao Mercado

BACEN

B3

Boletim de Subscrigdo

Capital Autorizado

CMN
CNPJ/MF

Cadigo Civil

Contrato de Distribuicao

Contrato de Gestao

Coordenador Lider

Coordenadores Contratados

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, sociedade com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Renato
Paes de Barros, n? 33, 172 andar, Bairro Itaim Bibi, CEP 04530-
904, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 57.755.217/0001-29.

O aviso ao mercado da Oferta, a ser divulgado nas paginas da
rede mundial de computadores das Instituicdes Participantes da
Oferta, do Administrador da CVM e da B3, elaborado nos termos
do artigo 53 da Instrugdo CVM 400.

Banco Central do Brasil.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (anteriormente denominada
BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros).

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

Capital autorizado do Fundo, no montante maximo de
R$1.000.000.000,00 (um bilh3o de reais).

Conselho Monetario Nacional.
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e alteracbes
posteriores.

Contrato de Coordenacdo e Colocagcdao, em Regime de Melhores
Esforcos, das Cotas da 12 Emissdo do Fundo, a ser celebrado
entre o Fundo, representado pelo Administrador, e o
Coordenador Lider, com a interveniéncia do Gestor, com a
finalidade de estabelecer os termos e condi¢Ges sob os quais
sera realizada a Oferta.

Contrato de prestacdo de servicos de gestdo celebrado entre o
Administrador, na qualidade de representante do Fundo, e o
Gestor.

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Rua Candeléaria, n2 65, Conjunto 1701 e 1702,
Centro, CEP 20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob n@
27.652.684/0001-62.

As sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de titulos e
valores mobilidrios que foram contratadas diretamente pelo
Coordenador Lider para participar da Oferta. Os Coordenadores
Contratados auxiliardo o Coordenador Lider a viabilizar o
processo de distribuicdo, alocacdo e liquidagdo das Cotas por
meio da estrutura da operacionalizada pela B3. A Oferta contara
com a participacdo do Brasil Plural Corretora de Cambio, Titulos
e Valores Mobiliarios S.A. (CNPJ/MF n? 05.816.451/0001-15),



Cotas

Cotas de FlI

Cotistas

Custodiante

cvm

Data de Liquidacao

Dias Uteis

Encargos do Fundo

Emissao ou 12 Emissao

Escriturador

Estudo de Viabilidade

Fundo

Brasil Plural S.A. Banco Miltiplo (CNPJ/MF n@
45.246.410/0001), Guide Investimentos S.A. Corretora de
Valores (CNPJ/MF n? 65.913.436/0001-17) e Caixa Econdémica
Federal (CNPJ/MF n2 00.360.305/0001-04) atuando na qualidade
de Coordenadores Contratados.

As cotas da Emissdo, escriturais, nominativas e de classe Unica,
representativas de fragGes ideais do Patrimdnio Liquido do
Fundo.

S3o as cotas de outros fundos de investimento imobiliario, nos
termos da Instrugdo CVM 472, nas quais o Fundo aplicard
primordialmente os recursos captados no ambito da Oferta.

Os titulares de Cotas do Fundo.

BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicdo financeira,
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Surubim, n2 373, CEP 04571-050, inscrita no CNPJ/MF sob n?
45.246.410/0001-55, devidamente autorizada pela CVM para
exercer as atividades de custddia de valores mobiliarios.

Comissdo de Valores Mobiliarios.

Data na qual sera realizada a liquidagdo fisica e financeira das
Cotas no ambito da Oferta, que serd em 08 de fevereiro de 2018.

Qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais, no Estado de S3o Paulo ou na Cidade de S3o Paulo e
(ii) aqueles sem expediente na B3.

Todos o0s custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, conforme estabelecidos no Artigo 53 do
Regulamento do Fundo, conforme descrito no Artigo 47 da
Instrugcao CVM 472.

A 12 Emissdo de Cotas do Fundo.

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo financeira, com
sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n2 3.500, 32 andar, CEP 04310-030,
inscrita no CNPJ/MF sob n2 61.194.353/0001-64, devidamente
autorizada pela CVM para prestar os servicos de escrituragao das
Cotas do Fundo.

O estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para os fins do
item 3.7.1 do Anexo lll e do item 2.4 do Anexo IlI-B, ambos da
Instrucao CVM 400.

HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
fundo de investimento imobilidrio, constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ/MF sob o n9
18.307.582/0001-19.



Gestor

Governo

InstituigcOes Participantes da Oferta

Instrugao CVM 400

Instrugcao CVM 401

Instrugcao CVM 472

Instrucao CVM 494

Instrucao CVM 516

Instrucao CVM 555

Investidores ou Publico Alvo

Investimento Minimo

IOF/Titulos

HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.,
sociedade empresaria com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Avenida Horacio Lafer, 160, 92 andar, Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ sob o n2 26.843.225/0001-01, devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo
de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério CVM n2 15.790, de 21 de julho de 2017.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

Em conjunto, o Coordenador Lider, os Coordenadores
Contratados e as Participantes Especiais.

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

Instrucdo CVM n? 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instrucdo CVM n? 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrucdo CVM n? 494, de 20 de abril de 2011, conforme
alterada.

Instru¢do CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011.

Instrucdo CVM n?2 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada.

Pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil,
bem como fundos de investimento que tenham por objetivo
investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes
proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, companhias seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizagdo, bem como investidores nao
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e
gue aceitem os riscos inerentes a tal investimento. No dmbito da
Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos do artigo 12 da Instrucdo
CVM 494.

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta, que serd de 50 (cinquenta) Cotas, totalizando a
importancia de RS$5.000,00 (cinco mil reais) por Investidor,
observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor
poderad ser inferior ao minimo acima referido nas hipdteses
previstas na Sec¢dao “3. Termos e Condi¢cGes da Oferta — Alocacado,
Rateio e Liquidag¢do da Oferta”, na pagina 34 deste Prospecto
Preliminar.

Imposto sobre OperagGes relativas a Titulos ou Valores
Mobilidrios.



IOF/Cambio

IR

Lei n2 6.404/76
Lei n2 8.668/93
Lei n2 9.779/99
Lei n2 11.033/04
Lei n2 12.024/09

Lote Adicional

Lote Suplementar

Montante Minimo da Oferta

Montante Preferencial

Montante Total da Oferta

Oferta ou Oferta Publica

Patrimonio Liquido

Participantes Especiais

Imposto sobre OperagGes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre
operacgdes relativas a cambio.

Imposto de Renda.

Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.
Lei n? 12.024, de 27 de agosto de 2009.

O Montante Total da Oferta podera ser acrescido em até 20%
(vinte por cento), ou seja, em até 1.000.000 (um milhdo) de
Cotas, a critério do Administrador, desde que mediante a
comunicacdo prévia e expressa pelo Gestor, conforme facultado
pelo artigo 14, § 29, da Instrugdo CVM 400. As Cotas do Lote
Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

O Montante Total da Oferta podera ser acrescido em até 15%
(quinze por cento), ou seja, em até 750.000 (setecentos e
cinquenta mil) Cotas, a critério do Coordenador Lider, nas
mesmas condi¢des e no mesmo pre¢o das Cotas, nos termos do
artigo 24 da Instru¢ao CVM 400. As Cotas do Lote Suplementar
serdao destinadas a atender um eventual excesso de demanda
qgue venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

O montante minimo da Oferta serd de R$100.000.000,00 (cem
milhGes de reais), correspondente a 1.000.000 (um milhdo) de
Cotas.

O valor individual de até R$100.000,00 (cem mil reais) ou até
1.000 (mil) Cotas por Investidor, que serdo primeira e
prioritariamente atendidos em caso de excesso de demanda da
Oferta.

Montante de até R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de
reais), correspondente a 5.000.000 (cinco milhGes) de Cotas,
excluido o montante relacionado as Cotas do Lote Adicional e as
Cotas do Lote Suplementar.

Oferta publica de distribuicdo de Cotas da Emissdo do Fundo.

E a soma dos ativos do Fundo e dos valores a receber deduzidas
as exigibilidades.

Sdo as sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios que serdo convidadas pelo Coordenador
Lider, por meio da B3, para participar da Oferta.



Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Periodo de Subscrigdo

Pessoas Ligadas

Pessoas Vinculadas

Pedidos de reserva que serdo recebidos pelas Institui¢Ges
Participantes da Oferta durante o Periodo de Reserva. No
respectivo Pedido de Reserva, o Investidor deverd indicar, entre
outras informagdes, a quantidade de Cotas que pretende
subscrever.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto
pelas condi¢cGes apresentadas neste Prospecto Preliminar, na
Secdo “3. Termos e Condi¢des da Oferta — Pedidos de Reserva”,
na pagina 31 abaixo.

Periodo compreendido entre o 62 (sexto) Dia Util contado da data
de divulgacdo do Aviso ao Mercado e a data de divulgagdo do
Anuncio de Inicio, isto é, o periodo compreendido entre os dias 29
de dezembro de 2017 e 02 de fevereiro de 2018 (inclusive),
conforme indicado na Sec¢do “3. Termos e Condi¢Ges da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 38 abaixo.

Periodo de até 6 (seis) meses contado da divulga¢do do Anuncio
de Inicio, encerrado na data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento.

Consideram-se pessoas ligadas (i) a sociedade controladora ou
sob controle do Administrador, do Gestor, do consultor
especializado, de seus administradores e acionistas, (ii) a
sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os
mesmos do Administrador, do Gestor ou consultor especializado,
com exce¢do dos cargos exercidos em o6rgdos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador, do
Gestor ou consultor, desde que seus titulares ndo exer¢cam
fungbes executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes
até segundo grau das pessoas naturais referidas nos itens acima.

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam controladores ou
administradores das Instituicdes Participantes da Oferta e do
Fundo ou outras pessoas vinculadas a emissdo e distribuicdo, bem
como seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 22 grau, nos termos do artigo 55
da Instrugdgo CVM 400. Exclusivamente em relacdo a Caixa
EconO6mica Federal, consideram-se como pessoas vinculadas, de
conformidade com a Determinagdo do Colegiado da CVM n? 6237
de 2008 e no Capitulo V — Secdo Il da Instrugdo CVM n2 505, de 27
de setembro de 2011, conforme alterada, todos os empregados
da GEPTE — Geréncia Nacional de Produtos de Tesouraria (antiga
GEMEF) e da GELIT — Geréncia Nacional de Liquidacdo, Cambio,
OperacgGes de Tesouraria e Servicos Qualificados, seus conjuges,
companheiros e filhos menores, que sdo consideradas pessoas
vinculadas a Caixa Econdémica Federal com relacdo ao Servico
Ac¢bes Online — Home Broker, e somente podem efetuar compras
e vendas de valores mobilidrios no mercado a vista da B3
exclusivamente através da Caixa Econdmica Federal, ndo
alcancando os demais empregados da instituicdo.



Plano de Distribuicdo

Politica de Investimento

Preco por Cota

Prospecto Preliminar

Prospecto Definitivo

Prospecto

Regulamento

Representante dos Cotistas

Taxa de Administracao

Taxa de Performance

O plano de distribui¢dao da Oferta descrito na Seg¢do “3. Termos e
CondigOes da Oferta — Plano de Distribui¢do”, na pdgina 33 deste
Prospecto Preliminar.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Capitulo IV do Regulamento e na Seg¢do “5. O HEDGE TOP FOFII 3
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Politica de
Investimento”, na pagina 59 deste Prospecto Preliminar.

O prego de cada Cota do Fundo, objeto da Emissdo, equivalente
a R$100,00 (cem reais).

Este prospecto preliminar da Oferta.
O prospecto definitivo da Oferta.

Indistintamente, o Prospecto Preliminar e/ou o Prospecto
Definitivo.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condi¢ées do Fundo, cuja versdo em vigor foi aprovada pelo
Administrador por meio de ato particular celebrado em 08 de
novembro de 2017, o qual foi registrado junto ao 32 Cartdrio de
Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, sob o n2 1900875, em 09 de novembro
de 2017.

O representante, a ser eleito e nomeado pela Assembleia Geral
de Cotistas, com prazo de mandato de 1 (um) ano, para exercer
as funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas, nos termos do artigo 44, paragrafo 22 do Regulamento.

Taxa de administragdo, correspondente a 0,6% (seis décimos por
cento) ao ano incidente sobre (i) o valor do patriménio liquido do
Fundo; ou (ii) sobre o valor de mercado das cotas do Fundo,
calculado com base na média diaria da cotagédo de fechamento das
cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remunera¢do, caso as cotas do Fundo tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, o IFIX, observado o valor minimo
mensal de R$15.000,00 (quinze mil reais), atualizado anualmente
segundo a variagdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data
de funcionamento do Fundo, taxa esta que ja inclui os servicos de
controladoria, custdodia e escrituragdo, a qual serad calculada
diariamente e paga mensalmente, até o 52 (quinto) dia util de
cada més subsequente ao da prestacdo dos servicos, a partir do
inicio das atividades do Fundo, considerada a primeira
integralizacdo de cotas do Fundo, vencendo-se a primeira
mensalidade no 52 (quinto) dia atil do més seguinte ao da
primeira integralizacdo de cotas do Fundo.

Taxa de performance devida ao Gestor, adicionalmente a parcela
da Taxa de Administracdo a que faz jus o Gestor, a qual serd
apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 59



(quinto) Dia Util do 12 (primeiro) més do semestre subsequente,
diretamente pelo Fundo ao Gestor, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizacdo das Cotas. A Taxa de
Performance sera de 20% (vinte por cento) sobre o que exceder
a variacdo do indice de Fundos de Investimento Imobilidrio (IFIX)
divulgado pela B3 e sera calculada da seguinte forma:

TP = 0,2 x (CPajustada — CBcorrigida)

Onde:

CB = cota base correspondente ao valor unitario de
integralizacdo de cotas em cada emissdo ou a cota patrimonial
na ultima data utilizada para apuragdo da Taxa de Performance

em que houve efetiva cobranga.

CBcorrigida = cota base atualizada pela variacdo do indice de
Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX).

CP = valor patrimonial da cota do Fundo.
CPajustada = valor patrimonial da cota do Fundo ajustada pela
soma dos rendimentos do Fundo apropriados e pelas

amortizacdes do Fundo realizadas no periodo de apuragdo, se
houver.
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SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumdrio abaixo ndo contém todas as informagGes sobre a Oferta Publica e as Cotas. Recomenda-se ao
Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto Preliminar,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atengdo a Secdo “6. Fatores de Risco” nas pdginas
91 a 104 deste Prospecto Preliminar.

Montante Total da Oferta Inicialmente, até R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de
reais), considerando a subscricdo e integralizagdo da totalidade
das Cotas pelo prego unitario de R$100,00 (cem reais) por
Cota, podendo o Montante Total da Oferta ser (i) aumentado
em virtude do Lote Suplementar e do Lote Adicional, ou (ii)
diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta.

Quantidade total de Cotas da Oferta  Até 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas, sem considerar eventuais
Cotas do Lote Suplementar e Cotas do Lote Adicional.

Montante Minimo da Oferta R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

Ambiente da Oferta A Oferta sera realizada no mercado de balcdo ndo organizado e
a sua liquidacdo sera realizada na B3.

Destinagao dos recursos Os recursos a serem captados no ambito da Oferta serdo
destinados a aquisicdo dos Ativos Alvo, selecionados pelo
Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo e o
disposto no Regulamento do Fundo. Ndo obstante, a Politica de
Investimento do Fundo determinar que o Fundo devera aplicar
recursos primordialmente em Cotas de Fll, o Fundo ndo possui
um ativo especifico, sendo caracterizado como fundo de
investimento imobiliario genérico.

Caracteristicas, vantagens e restricbes As Cotas do Fundo (i) sdo de classe Unica; (ii) correspondem a

das Cotas fracGes ideais do Patrimonio Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv)
terdo a forma escritural e nominativa, (v) conferirdo aos seus
titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito
de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do
Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou
sobre fracdo ideal desses ativos, (vii) no caso de emissdo de novas
Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de
preferéncia, e (viii) serdo registradas em contas de depdsito
individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas
e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

Precgo de subscricao por Cota R$100,00 (cem reais) por Cota.
Numero de séries Série Unica.
Regime de distribuicdo das Cotas As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes

Participantes da Oferta, sob a lideranca do Coordenador Lider,
sob o regime de melhores esfor¢os de colocagéo.

13



Rentabilidade alvo

Distribuicao parcial

Plano de Distribuicao

O Coordenador Lider contratou os Coordenadores Contratados
para participar da Oferta.

O Fundo visa a proporcionar aos seus Cotistas uma
rentabilidade alvo que busque superar a variacdo do indice de
Fundos de Investimentos Imobilidrios, divulgado pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcdo — “IFIX”. A rentabilidade alvo nao
representa promessa, garantia de rentabilidade ou isengdo de
riscos para os Cotistas.

Serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, respeitado o
Montante Minimo da Oferta, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrugdao CVM 400.

Em razdo da possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas e
nos termos do Artigo 31 da Instrugao CVM 400, os Investidores
poderdo, no ato da aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo
a Oferta a que haja distribuicdo do Montante Total da Oferta.
Caso a aceitacdo ndo seja condicionada a colocagdo do
Montante Total da Oferta, o Investidor devera indicar se
pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2)
uma quantidade equivalente a propor¢do entre o numero das
Cotas efetivamente distribuidas e o numero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas objeto do Pedido de Reserva.

Caso, em cumprimento dos procedimentos relativos a
distribuicdo parcial acima descritos, deva ocorrer a devolugao
de recursos a Investidores, os valores depositados serdo
devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagao,
com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento
da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacdo
relativo aos valores restituidos.

Para outras informacgdes sobre a distribuicdo das Cotas, a
realizacdo da Oferta, bem como hipdteses de alteragdo das
circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e
cancelamento da Oferta, vide a Se¢do “3. Termos e Condi¢Ges da
Oferta” na pagina 27 e seguintes deste Prospecto Preliminar.

O Coordenador Lider, observadas as disposicées da
regulamentacdo aplicavel, realizara a distribuicdo das Cotas de
acordo com o Plano de Distribuicdo, de forma a assegurar que
o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo.

Observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, o

Coordenador Lider devera realizar e fazer, de acordo com as
condicdes previstas nos respectivos Termos de Adesdo ao
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Contrato de Distribuicdo, com que as demais InstituicOes
Participantes da Oferta assumam a obrigacdo de realizar a
distribuicdo publica das Cotas, conforme Plano de Distribuicdo
fixado nos seguintes termos:

(i) apos o protocolo na CVM do pedido de registro da
Oferta, e anteriormente a concessao de registro da Oferta pela
CVM, serdo realizadas apresentagGes para potenciais
Investidores, conforme determinado pelo Coordenador Lider,
durante os quais sera disponibilizado este Prospecto
Preliminar;

(ii)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as
apresentacGes para potenciais Investidores eventualmente
utilizados serdo submetidos a aprovagdo prévia da CVM, nos
termos do artigo 50 da Instrucdo CVM 400, ou encaminhados a
CVM previamente a sua utilizagdo, nos termos do paragrafo 52
do artigo 50 da Instrugao CVM 400;

(iii) durante o Periodo de Reserva, ou seja, a partir do 62
(sexto) Dia Util contado da data da divulgacdo do Aviso ao
Mercado e até a data de divulgacdo do Anlncio de Inicio, isto
é, o periodo compreendido entre os dias 29 de dezembro de
2017 e 02 de fevereiro de 2018 (inclusive), o Coordenador
Lider, os Coordenadores Contratados e as Participantes
Especiais receberdo os Pedidos de Reserva, nos termos do
artigo 45 da Instrugdo CVM 400, considerando o valor do
Investimento Minimo;

(iv) observado o artigo 54 da Instrugcdo CVM 400, a Oferta
somente tera inicio apds (a) a concessdo do registro da Oferta
pela CVM; (b) a divulgacdo do Anuncio de Inicio, a qual devera
ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concessdo do
registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizagdo do
Prospecto Definitivo aos Investidores;

(v) o Investidor que esteja interessado em investir em Cotas
devera formalizar a sua ordem de investimento nas Cotas junto
a uma unica Instituicdo Participante da Oferta, observado o
Investimento Minimo, mediante a apresenta¢do do Pedido de
Reserva durante o Periodo de Reserva;

(vi) o Montante Total da Oferta poderd ser distribuido,
durante todo o Periodo de Subscricdo, mediante a celebracdo
pelo Investidor do respectivo Boletim de Subscricdo, o qual
podera ser celebrado, assim como o Termo de Adesdo, pelas
Instituicbes Participantes da Oferta, na qualidade de
procuradoras nomeadas pelos Investidores, por meio dos
respectivos Pedidos de Reserva; e

(vii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider
divulgard o resultado da Oferta mediante divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo
54-A da Instru¢ao CVM 400.
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Reservas

Sem prejuizo das divulgacOes relativas a Oferta através dos
websites do Administrador, das Instituicdes Participantes da
Oferta, da B3 e da CVM, as divulgacdes relativas a Oferta
poderdo ser disseminadas, também, por meio de aviso
resumido publicado no jornal Valor Econémico, no qual serdo
indicados os websites onde os Investidores poderdo obter as
informagOes detalhadas e completas, por meio de hyperlink,
nos termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

Ndo sera firmado contrato de garantia de liquidez nem
contrato de estabiliza¢cdo do preco das Cotas da 12 Emissao.

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

No ambito da Oferta, haverd a coleta de intengdes de
investimento junto aos Investidores para definicdo do
montante da Oferta, mediante o recebimento dos Pedidos de
Reserva durante o Periodo de Reserva, observada a
possibilidade de distribuicdo parcial.

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor indicard no Pedido
de Reserva, entre outras informacdes, a quantidade de Cotas
que pretende subscrever.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogdveis e irretrataveis,
exceto pelo disposto nos incisos (i) a (iv) abaixo, de acordo com
as seguintes condigdes:

(i) cada Investidor, incluindo os Investidores que sejam
Pessoas Vinculadas, poderd, no Pedido de Reserva, condicionar
sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito no item
“Distribuicdo Parcial”, acima (pagina 14);

(ii)  cada Investidor deverd efetuar o pagamento, a vista e
em moeda corrente nacional, do valor das Cotas por ele
subscritas a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual
tenha realizado seu Pedido de Reserva, na Data de Liquidagao.
Ndo havendo pagamento pontual, o Pedido de Reserva serd
automaticamente cancelado pelas Institui¢cdes Participantes da
Oferta. As InstituicGes Participantes da Oferta serdo
responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Pedidos de Reserva;

(iii)  na hipotese de suspensdo ou modificagdo da Oferta ou,
ainda, de ser verificada divergéncia relevante entre as
informagdes constantes deste Prospecto Preliminar e as
informagdes constantes do Prospecto Definitivo que altere
substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou a sua
decisdo de investimento, nos termos do paragrafo 42 do artigo
45 da Instrugdgo CVM 400, a ser comunicada por cada
Instituicdo Participante da Oferta aos Investidores, referido
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Investidor poderd desistir do Pedido de Reserva apds o inicio
da Oferta. Nesta hipdtese, o Investidor deverd informar, por
escrito, sua decisdo de desisténcia do Pedido de Reserva a
Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tiver feito seu
Pedido de Reserva (por meio de mensagem eletronica ou
correspondéncia enviada ao respectivo enderego) até as 16:00
horas do 52 (quinto) Dia Util posterior a comunicacdo do
evento pelas Instituicdes Participantes da Oferta. Caso o
Investidor ndo realize a comunicag¢do acima referida dentro do
prazo estipulado, sera presumido que tal Investidor manteve o
seu Pedido de Reserva e, portanto, tal Investidor devera
efetuar o pagamento em conformidade com os termos e no
prazo previsto no respectivo Pedido de Reserva;

(iv) na hipotese exclusiva de modificacdo da Oferta, o
Coordenador Lider, os Coordenadores Contratados e as
Participantes Especiais deverdo acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o
Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem
conhecimento das novas condi¢es. Caso o Investidor ja tenha
aderido a Oferta, a pertinente Instituicdo Participante da
Oferta devera comunica-lo a respeito da modificagdo efetuada
e, caso o Investidor ndo informe por escrito a Instituicdo
Participante da Oferta pertinente sua desisténcia do Pedido de
Reserva no prazo estipulado no item (iii) acima, sera presumido
que tal Investidor manteve o seu Pedido de Reserva e,
portanto, tal Investidor deverd efetuar o pagamento em
conformidade com os termos e no prazo previsto no respectivo
Pedido de Reserva; e

(v)  na hipdtese de (a) ndo haver a conclusdo da Oferta; (b)
resilicio do Contrato de Distribuicdo; (c) cancelamento da
Oferta; (d) revogacdo da Oferta, que torne ineficazes a Oferta e
os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores ou, ainda, (e) em
qgualquer hipdtese de devolucdo dos Pedidos de Reserva em
funcdo de expressa disposicdo legal, todos os Pedidos de
Reserva serdao automaticamente cancelados e o Coordenador
Lider, os Coordenadores Contratados e as Participantes
Especiais comunicardo o cancelamento da Oferta, inclusive por
meio de publicagdo de comunicado aos Investidores de quem
tenham recebido Pedido de Reserva, sendo que, caso o
Investidor ja tenha efetuado o pagamento nos termos do item
(ii) acima, os valores depositados serdo devolvidos acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo
e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidag¢ao, com deducdo, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota
for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagado do cancelamento da Oferta.

Caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva
admitidos pelas Instituicdes Participantes da Oferta no ambito
dos procedimentos descritos acima exceda o Montante Total
da Oferta, acrescido do Lote Adicional e/ou do Lote
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Alocagao, rateio e liquidagao da
Oferta

Suplementar, se for o caso, as Cotas serdo rateadas entre os
Investidores pelo Coordenador Lider, proporcionalmente ao
montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de
Reserva e ordens de investimento, observado o Montante
Preferencial, sendo desconsideradas quaisquer fragbes de
Cotas, observado que eventuais arredondamentos serdo
realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero
inteiro (arredondamento para baixo).

A liquidagdo da Oferta sera realizada por meio da B3.

A liquidagdo dos Pedidos de Reserva se dara na Data de
Liquidagdo, de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

Caso, apos a colocagdo das Cotas objeto dos Pedidos de
Reserva, haja Cotas remanescentes, estas poderdo ser, a
critério do Coordenador Lider, distribuidas aos Investidores no
mercado durante o Periodo de Subscri¢do, os quais celebrardo
os respectivos Boletins de Subscricdo junto as InstituicGes
Participantes da Oferta, limitado ao Montante Total da Oferta.

Caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
exceda o Montante Total da Oferta, acrescido do Lote Adicional
e/ou do Lote Suplementar, se for o caso, sera realizado rateio
das Cotas, da seguinte forma:

(i) a divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas destinadas aos
Investidores, entre todos os Investidores, observando-se o valor
individual de cada Pedido de Reserva e a quantidade total das
Cotas destinadas a Oferta, desconsiderando-se as fragdes de
Cotas, até o limite de RS$100.000,00 (cem mil reais) por
Investidor (“Montante Preferencial”);

(if) uma vez atendido o critério de rateio descrito no subitem
“i” acima, sera efetuado o rateio proporcional das Cotas
destinadas aos Investidores remanescentes, entre todos os
Investidores, observando-se o valor individual de cada Pedido de
Reserva que ainda ndo tenha sido atendido e desconsiderando-

se as fragdes de Cotas;

(iii) opcionalmente, a critério do Coordenador Lider, o valor do
Montante Preferencial poderd ser reduzido e posteriormente
informado aos Investidores;

(iv) havendo excesso de demanda no Periodo de Subscricdo,
as Cotas serdo rateadas observados os critérios de rateio
acima; e

(v) nostermos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Cotas ofertadas, os pedidos de
Pessoas Vinculadas serdao automaticamente cancelados.

18



Procedimentos para subscrigdo e
integralizacdo de Cotas

Para a realizagdo dos procedimentos de rateio estabelecidos
nos itens acima, serdo desconsideradas fracdes de Cotas,
observado que eventuais arredondamentos serdo realizados
pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo).

As ordens recebidas por meio das InstituicGes Participantes da
Oferta serdo alocadas seguindo os critérios estabelecidos pelo
Coordenador Lider, devendo assegurar que o tratamento
conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em
cumprimento ao disposto no artigo 33, paragrafo 39, inciso | da
Instrugao CVM 400.

Serd considerada falha de liquidagdo a falta do depdsito, na
Data de Liquidagdo, das Cotas subscritas por Investidor(es),
hipotese em que as operagGes pertinentes poderdo ser
liquidadas diretamente junto ao Escriturador.

A integralizacdo de cada uma das Cotas serd realizada em
moeda corrente nacional, no ato de sua liquidagao, pelo Preco
por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas
fracionadas, observado que eventuais arredondamentos serdo
realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero
inteiro (arredondamento para baixo).

Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever,
observados os procedimentos de colocagdo e os critérios de
rateio, a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha
apresentado seu Pedido de Reserva, observados os
procedimentos de colocagdo e os critérios de rateio.

A integralizagdo das Cotas serd realizada na Data de Liquidacao,
de acordo com o Preg¢o por Cota, em consonancia com os
procedimentos operacionais da B3 e com aqueles descritos no
Pedido de Reserva.

Apds a Data de Liquidagdo, a Oferta sera encerrada e o Anuncio
de Encerramento serad divulgado nos termos dos artigos 29 e
54-A da Instru¢ao CVM 400.

Na hipdtese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das
Cotas, a Oferta sera encerrada pelo Coordenador Lider, com a
correspondente divulgacdo do Anuncio de Encerramento. No
entanto, na hipdtese de ndo ter sido subscrita a totalidade das
Cotas objeto da Oferta, a Oferta poderd ser concluida pelo
Coordenador Lider, desde que atendidos os critérios
estabelecidos para a distribuicdo parcial, nos termos definidos
neste Prospecto Preliminar e no Regulamento. Caso ndo sejam
atendidos os critérios para a distribuicdo parcial, a presente
Oferta deverd ser cancelada, devendo o Administrador fazer a
devolucdo dos valores depositados, os quais deverao ser
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes
do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro

19



Negociagao

Publico Alvo

Investimento Minimo

Inadequacgao de investimento

rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na
hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos.

Caso ndo seja colocado o Montante Minimo da Oferta até o
final do Periodo de Subscricdo, esta serd cancelada. Nesta
hipotese, o Administrador devera, imediatamente, (i) devolver
aos Investidores os valores até entdo por eles integralizados,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagGes
do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquida¢dao, com dedugdo, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta,
ressaltado que tal distribuicdo de rendimentos sera realizada
em igualdade de condi¢Oes para todos os Cotistas do Fundo, e
(ii) proceder a liquidagdo do Fundo.

As Cotas serdo registradas para distribuicdo, no mercado
primario, em mercado de balcdo ndo organizado, e para
negociacdo, no mercado secundario, exclusivamente no
mercado de bolsa administrado pela B3, ambiente no qual as
Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

Ndo obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para
negociacdo no mercado secunddrio até a integralizacdo das
Cotas do Fundo e o encerramento da Oferta.

A Oferta é destinada a pessoas naturais e juridicas, residentes e
domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que
tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos de
pensdo, regimes proprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo,
bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes
a tal investimento, sendo garantido aos Investidores o
tratamento igualitdrio e equitativo. No ambito da Oferta nao
serad admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos do artigo 12 da Instru¢do CVM 494,

50 (cinquenta) Cotas, totalizando a importancia de R$5.000,00
(cinco mil reais) por Investidor, ressalvadas as hipdteses de
rateio previstas neste Prospecto Preliminar (Secdo “3. Termos e
Condi¢bes da Oferta — Alocagdo, Rateio e Liquidagdo da
Oferta”, na pagina 34).

O investimento nas Cotas do Fundo representa um

investimento de risco, uma vez que é um investimento em
renda varidvel, estando os Investidores sujeitos a perdas
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Informagdes adicionais

patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles
relacionados a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de
capitais e a 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 Patrimonio Liquido negativo. Recomenda-se, portanto,
qgue os Investidores leiam cuidadosamente a Secdo “6. Fatores
de Risco”, na pagina 91 deste Prospecto Preliminar, 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 NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou
sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao Administrador, ao
Coordenador Lider, as demais InstituicGes Participantes da
Oferta, a B3 e/ou a CVM, cujos enderecos e telefones para
contato encontram-se indicados na Secdo “3. Termos e
CondigGes da Oferta — Outras Informacgdes”, na pagina 39 deste
Prospecto Preliminar.
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2. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS INSTITUIGOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador

Coordenador Lider

Coordenadores Contratados

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.
Enderego: Rua Candelaria, n? 65, Conjunto 1701 e 1702, Centro
CEP 20091-020 - Rio de Janeiro — RJ

At.: Rodrigo Godoy

Telefone: (11) 2137-8888

E-mail: rodrigo.godoy@brasilplural.com.br
Website: www.gerafuturo.com.br

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.
Endereco: Rua Candelaria, n? 65, Conjunto 1701 e 1702, Centro
CEP 20091-020 - Rio de Janeiro — RJ

At.: André Souza

Telefone: (11) 2137-8888

E-mail: produtos@genialinvestimentos.com.br
Website: www.gerafuturo.com.br

BRASIL PLURAL CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Enderego: Rua Surubim, n2 373, 12 andar

CEP 04571-050 — S&o Paulo — SP

At.: Paulo Carneiro

Telefone: (11) 3206-8000

E-mail: ol-produtos@brasilplural.com
Website: www.brasilplural.com

BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO
Endereco: Praia de Botafogo, n2 228
CEP 22250-906 — Rio de Janeiro — RJ

At.: André Souza

Telefone: (11) 3206-8000

E-mail: produtos@genialinvestimentos.com.br
Website: www.brasilplural.com

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES
Endereco: Rua Boa Vista, n2 356, 72 andar
CEP 01014-000 — S&o Paulo —SP

At.: Lucas Buscarioli Stefanini

Telefone: (11) 3576-6963

E-mail: Istefanini@guideinvestimentos.com.br
Website: www.guideinvestimentos.com.br

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

GN Produtos de Tesouraria e Mercado de Capitais

Enderego: Avenida Paulista, n? 2.300 — 122 andar — Cerqueira César
CEP 01310-300 — Sdo Paulo —SP

At.: Srs. Fabio Peres Pardo / Nelson de Almeida Gomes
Cardim / Alexandre Gomes Vidal

Telefone: (11) 3236-8222 / 8225/ 8221

E-mail: gepte@caixa.gov.br / gepte07@caixa.gov.br /
gepte05@caixa.gov.br / gepte08 @caixa.gov.br

Website: WWW.caixa.gov.br
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Gestor

Custodiante

Escriturador

Assessores Legais da Oferta

Auditores Independentes do
Fundo

HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.,
Avenida Hordacio Lafer, 160, 92 andar, Itaim Bibi
CEP 04538-080 — S3o0 Paulo — SP

At.: André Luiz de Santos Freitas
Telefone: (11) 3124-4100

E-mail: imobiliario@hedgeinvest.com.br
Website: www.hedgeinvest.com.br

BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO
Endereco: Praia de Botafogo, n2 228
CEP 22250-906 — Rio de Janeiro, RJ

At.: Rodrigo Godoy
Telefone: (21) 3923-3088
E-mail: rodrigo.godoy@brasilplural.com
Website: http://www.brasilplural.com.br

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.
Enderego: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.500, 32 andar
CEP 04538-132 —Sdo Paulo — SP

At.: Mariane Natale de Freitas

Telefone: (11) 2740-2906

E-mail: escrituracaodeativos@itau-unibanco.com.br
Website: www.itau.com.br

FREITASLEITE ADVOGADOS
Rua Elvira Ferraz, n? 250, 112 andar, Vila Olimpia
CEP 04552-040 - S3o Paulo —SP

At.: Andressa Fazzio Ferreira / Luiz Paulo Lago Dalé
Telefone: (11) 3728-8100

Fax: (11) 3728-8101

E-mail: aferreira@fladv.com.br / Ipdalo@fladv.com.br
Website: www.fladv.com.br

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES

Endereco: Rua Dr. Renato Paes de Barros, n2 33, 172 andar
CEP 04530-904 - Sao Paulo —SP

Website: https://home.kpmg.com/br/pt/home.html
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, conduzida
de acordo com a Instrugdo CVM 400, a Instrugdo CVM 472 e os termos e condigdes do Regulamento e do
Contrato de Distribuicdo.

Deliberagdo sobre a Oferta e a Emisséo de Cotas

Em 23 de maio de 2013, o Administrador aprovou, por ato préprio, a constituicio do Fundo, conforme o
disposto na Instrucdo CVM 400 e na Instrugdo CVM 472, nos termos do instrumento registrado junto ao
32 Cartorio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
sob o n2 1080071, em 03 de junho de 2013.

O regulamento do Fundo foi posteriormente alterado pelo Administrador por meio de ato particular
celebrado em 11 de outubro de 2017, o qual foi registrado junto ao 32 Cartdrio de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n2 1900024, em 11 de outubro
de 2017, por meio do qual foi realizada a Emissdo e aprovada a Oferta Publica das Cotas.

O regulamento do Fundo foi novamente alterado pelo Administrador por meio de ato particular
celebrado em 08 de novembro de 2017, o qual foi registrado junto ao 32 Cartdrio de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n? 1900875, em 09 de
novembro de 2017, sendo esta a versdo do Regulamento em vigor.

Quantidade de Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Coordenadores Contratados e as Participantes Especiais,
realizard a distribuicdo publica de até 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas, ao preco de R$100,00 (cem
reais) por Cota, perfazendo o montante total de até R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais),
podendo o Montante Total da Oferta ser (i) aumentado em virtude do Lote Suplementar e do Lote
Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribui¢cdo parcial, desde que observado o Montante Minimo
da Oferta.

Lote Suplementar e Lote Adicional

Sem prejuizo do disposto acima, o Coordenador Lider, podera optar por distribuir um Lote Suplementar
de Cotas, em montante de até 15% (quinze por cento) da quantidade das Cotas originalmente ofertadas,
nos termos e conforme os limites estabelecidos no Artigo 24 da Instrugdo CVM 400. Sem prejuizo das
cotas do Lote Suplementar, o Administrador, poderd optar por emitir um Lote Adicional de Cotas,
aumentando em até 20% (vinte por cento) a quantidade das Cotas originalmente ofertadas, nos termos e
conforme os limites estabelecidos no Artigo 14, paragrafo 22, da Instrugdo CVM 400.

Aplicar-se-do as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional e do Lote Suplementar as mesmas
condicGes e prego das Cotas inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas também sera conduzida sob o
regime de melhores esforgos de colocacdo, sob a lideranca do Coordenador Lider e a participag¢do dos
Coordenadores Contratados e das Participantes Especiais. Assim, a quantidade de Cotas objeto da Oferta
poderd ser até 35% (trinta e cinco por cento) superior a quantidade de Cotas inicialmente ofertadas,
mediante exercicio do Lote Adicional e do Lote Suplementar.
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Distribuigdo parcial

A Oferta podera ser realizada mesmo que nao seja colocado o Montante Total da Oferta, desde que haja a
subscricdo e integralizagdo do Montante Minimo da Oferta, correspondente a 1.000.000 (um milhdo) de
Cotas, equivalentes, na respectiva data de emissdo, a R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais). Em razdo
da possibilidade de distribui¢cdo parcial e nos termos do Artigo 31 da Instrugdo CVM 400, os Investidores
poderdo, no ato da aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo do
Montante Total da Oferta. Caso a aceitagdo ndo seja condicionada a colocagdo do Montante Total da
Oferta, o Investidor devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma
quantidade equivalente a propor¢do entre o nimero das Cotas efetivamente distribuidas e o niumero de
Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor em
receber a totalidade das Cotas objeto do Pedido de Reserva.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada. Caso haja integralizacdo e a
Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagées do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquida¢do, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores
aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Regime de distribui¢do das Cotas

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

Serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, devendo ser respeitado o Montante Minimo da Oferta, nos
termos do item “Distribuicdo Parcial” acima (pagina 14).

Prego por Cota

O Preco por Cota no valor de R$100,00 (cem reais) foi aprovado por ato préprio do Administrador, datado
de 11 de outubro de 2017, e serd fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com a
divulgacdo do Andncio de Encerramento.

A integralizacdo de cada uma das Cotas serd realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liguidagdo, pelo Preco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de cotas fracionadas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores deverd efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocagdo e os
critérios de rateio, a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu Pedido de Reserva,
observados os procedimentos de colocacdo e os critérios de rateio.

Limites de aplicacdo em Cotas de Emisséo do Fundo

O valor do Investimento Minimo para aplicacdes em Cotas de Emissdo do Fundo é de R$5.000,00 (cinco
mil reais), equivalentes a 50 (cinquenta) Cotas, ressalvadas as hipdteses de rateio previstas neste
Prospecto Preliminar (Se¢do “3. Termos e Condi¢Ges da Oferta — Alocagdo, Rateio e Liquidacdo da Oferta”,
na pagina 34).

Ndo ha limite maximo de aplicagdo em Cotas de Emissdo do Fundo, respeitado o Montante Total da
Oferta, ficando desde ja ressalvado que, 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 emitidas, o Fundo passara a sujeitar-
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se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas. Adicionalmente, se o total de Cotas correspondente aos
Pedidos de Reserva vdlidos de investidores exceder o total de Cotas objeto da Oferta, o valor de
investimento no Fundo por cada investidor podera ser inferior ao Investimento Minimo.

Caracteristicas, vantagens e restri¢des das Cotas

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

Publico Alvo

O Fundo é destinado a pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, bem como fundos de
investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes proprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, sendo garantido aos
Investidores o tratamento igualitdrio e equitativo. No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas
por clubes de investimento constituidos nos termos do Artigo 12 da Instrugdo CVM 494,

Destinagdo de recursos

Os recursos a serem captados no ambito da Oferta serdo destinados a aquisicdo dos Ativos Alvo,
selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo, descrita em seu Regulamento.
Ndo obstante a Politica de Investimento do Fundo determinar que o Fundo deverd aplicar recursos
primordialmente em Cotas de Fll, o Fundo ndo possui um ativo especifico, sendo caracterizado como
fundo de investimento imobilidrio genérico.

Na hipdtese de distribuicdo parcial das Cotas objeto na Oferta no volume exato do Montante Minimo, o
valor captado serd suficiente para fazer frente aos custos da Oferta previstos na se¢do deste Prospecto
Preliminar intitulada “Demonstrativo dos Custos da Oferta” (pagina 38). A esse respeito, os valores da
tabela foram calculados com base no Montante Total da Oferta, de R$500.000.000,00 (quinhentos
milhGes de reais).

Pedidos de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor indicard no Pedido de Reserva, entre outras informacdes, a
guantidade de Cotas que pretende subscrever.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos itens (i) a (iv) abaixo,
de acordo com as seguintes condigdes:

(i) cada Investidor, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, poderd no Pedido de
Reserva condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito no item “Distribuicdo Parcial”, acima
(pagina 14);

(i) cada Investidor devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do valor das

Cotas por ele subscritas a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha realizado seu Pedido de
Reserva, na Data de Liquidacdo. Ndo havendo pagamento pontual, o Pedido de Reserva sera
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automaticamente cancelado pelas Instituicdes Participantes da Oferta. As Institui¢cGes Participantes da
Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de
Reserva;

(iii)  na hipotese de suspensdo ou modificagdo da Oferta ou, ainda, de ser verificada divergéncia relevante
entre as informagOes constantes deste Prospecto Preliminar e as informagdes constantes do Prospecto
Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou a sua decisdo de investimento,
nos termos do pardgrafo 42 do Artigo 45 da Instrugdo CVM 400, a ser comunicado por cada Instituicdo
Participante da Oferta aos Investidores, referido Investidor podera desistir do Pedido de Reserva apds o
inicio da Oferta. Nesta hipotese, o Investidor devera informar, por escrito, sua decisdo de desisténcia do
Pedido de Reserva a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tiver feito seu Pedido de Reserva (por
meio de mensagem eletrénica (e-mail) ou correspondéncia enviada ao respectivo endereco) até as 16:00
horas do 52 (quinto) Dia Util posterior & comunicacdo do evento pelas Instituigdes Participantes da Oferta.
Caso o Investidor ndo realize a comunicagdo acima referida dentro do prazo estipulado, sera presumido que
tal Investidor manteve o seu Pedido de Reserva e, portanto, tal Investidor devera efetuar o pagamento em
conformidade com os termos e no prazo previsto no respectivo Pedido de Reserva;

(iv)  na hipotese exclusiva de modificacdo da Oferta, o Coordenador Lider, os Coordenadores
Contratados e as Participantes Especiais deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceitagGes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de
qgue tem conhecimento das novas condi¢Oes. Caso o Investidor ja tenha aderido a Oferta, a pertinente
Instituicdo Participante da Oferta deverd comunica-lo a respeito da modificacdo efetuada e, caso o
Investidor ndo informe por escrito a Instituicdo Participante da Oferta pertinente sua desisténcia do
Pedido de Reserva no prazo estipulado no item (iii) acima, sera presumido que tal Investidor manteve o
seu Pedido de Reserva e, portanto, tal Investidor devera efetuar o pagamento em conformidade com os
termos e no prazo previsto no respectivo Pedido de Reserva; e

(v) na hipotese de (a) ndo haver a conclusdo da Oferta; (b) resilicdo do Contrato de Distribuicdo; (c)
cancelamento da Oferta; (d) revogacdo da Oferta, que torne ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores
ou posteriores ou, ainda, (e) em qualquer hipdtese de devolugdo dos Pedidos de Reserva em fungdo de
expressa disposicdo legal, todos os Pedidos de Reserva serdo automaticamente cancelados e o Coordenador
Lider, os Coordenadores Contratados e as Participantes Especiais comunicardo o cancelamento da Oferta,
inclusive por meio de publicagdo de comunicado aos Investidores de quem tenham recebido Pedido de
Reserva, sendo que, caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento nos termos do item (ii) acima, os valores
depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com dedugao, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta.

Caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva admitidos pelas Instituicdes Participantes
da Oferta no ambito dos procedimentos descritos acima exceda o Montante Total da Oferta, acrescido do
Lote Adicional e/ou do Lote Suplementar, se for o caso, as Cotas serdo rateadas entre os Investidores pelo
Coordenador Lider, proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de
Reserva e ordens de investimento, observado o Montante Preferencial, sendo desconsideradas quaisquer
fragbGes de Cotas, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragao,
mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo).

Prazo da Oferta

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio na data de divulga¢do do Anuncio de Inicio, em
conformidade com o previsto no artigo 52 da Instrugdo CVM 400. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera
encerrada na data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis)
meses apos a divulgagdo do Anudncio de Inicio, ou (ii) em prazo inferior, até a data de divulgacdo do
Anuncio de Encerramento.
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Plano de Distribuicdo

O Coordenador Lider, observadas as disposi¢cOes da regulamentacdo aplicavel, realizara a distribuicao das
Cotas de acordo com o Plano de Distribuicdo de forma a assegurar que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo.

Observadas as disposi¢cdes da regulamentacdo aplicivel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer, de
acordo com as condigGes previstas nos respectivos Termos de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, com
que as demais Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigacdo de realizar a distribuigcdo publica
das Cotas, conforme Plano de Distribuicdo fixado nos seguintes termos:

(i) apos o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, e anteriormente a concessao de registro
da Oferta pela CVM, serdo realizadas apresentagdes para potenciais Investidores, conforme determinado
pelo Coordenador Lider, durante os quais sera disponibilizado este Prospecto Preliminar;

(ii) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagGes para potenciais investidores
eventualmente utilizados serdo submetidos a aprovacdo prévia da CVM, nos termos do artigo 50 da
Instrugdo CVM 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizagdo, nos termos do paragrafo 52 do
artigo 50 da Instru¢ao CVM 400;

(iii)  durante o Periodo de Reserva, ou seja, a partir do 62 (sexto) Dia Util contado da data da divulgacdo
do Aviso ao Mercado e até a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, isto é, o periodo compreendido
entre os dias 29 de dezembro de 2017 e 02 de fevereiro de 2018 (inclusive), o Coordenador Lider, os
Coordenadores Contratados e as Participantes Especiais receberdo os Pedidos de Reserva, nos termos do
artigo 45 da Instrugdo CVM 400, considerando o valor do Investimento Minimo;

(iv)  observado o artigo 54 da Instrugdo CVM 400, a Oferta somente tera inicio apds (a) a concessdo do
registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgacdo do Anuncio de Inicio, a qual devera ser feita em até 90
(noventa) dias contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizacdo do
Prospecto Definitivo aos Investidores;

(v) o Investidor que esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar a sua ordem de
investimento nas Cotas junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, observado o Investimento
Minimo, mediante a apresentacdo do Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva, e a possibilidade
de que a ordem de investimento nas Cotas seja realizada eletronicamente, mediante chave de acesso
privado fornecido pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta, em ambiente virtual seguro;

(vi) o Montante Total da Oferta poderd ser distribuido, durante todo o Periodo de Subscricdo,
mediante a celebracdo pelo Investidor do respectivo Boletim de Subscricdo, o qual podera ser celebrado,
assim como o Termo de Adesdo, pelas InstituicGes Participantes da Oferta, na qualidade de procuradoras
nomeadas pelos Investidores, por meio dos respectivos Pedidos de Reserva; e

(vii)  uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgard o resultado da Oferta mediante
divulgacdo do Andncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

Sem prejuizo das divulgacGes relativas a Oferta através dos websites do Administrador, das Instituicdes
Participantes da Oferta, da B3 e da CVM, as divulgacses relativas a Oferta poderdo ser disseminadas,
também, por meio de aviso resumido publicado no jornal Valor Econémico, no qual serdo indicados os
websites onde os investidores poderdao obter as informag¢des detalhadas e completas, por meio de
hyperlink, nos termos do artigo 54-A da Instru¢cao CVM 400.

N3o sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das Cotas da
12 Emissdo.
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N3o sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituigdes Participantes da Oferta aos investidores
interessados em adquirir as Cotas.

No ambito da Oferta, havera a coleta de intengGes de investimento junto aos Investidores para definicao
do montante da Oferta, mediante o recebimento dos Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva,
observada a possibilidade de distribui¢cdo parcial.

Alocagdo, rateio e liquidagdo da Oferta

A liquidagdo da Oferta sera realizada por meio da B3. A liquidagdo dos Pedidos de Reserva se dara na Data
de Liquidagdo, de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

Caso, ap6s a colocagdo das Cotas objeto dos Pedidos de Reserva, haja Cotas remanescentes, estas
poderdo ser, a critério do Coordenador Lider, distribuidas aos Investidores no mercado durante o
Periodo de Subscricdo, os quais celebrardo os respectivos Boletins de Subscricdo junto as Institui¢cbes
Participantes da Oferta, limitado ao Montante Total da Oferta.

Caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, exceda o Montante Total da Oferta, acrescido do Lote Adicional e/ou do Lote
Suplementar, se for o caso, sera realizado rateio das Cotas, da seguinte forma:

(i) a divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas destinadas aos Investidores, entre todos os Investidores,
observando-se o valor individual de cada Pedido de Reserva e a quantidade total das Cotas destinadas a
Oferta, desconsiderando-se as fracdes de Cotas, até o limite de R$100.000,00 (cem mil reais) por Investidor
(“Montante Preferencial”);

wn

(ii) uma vez atendido o critério de rateio descrito no subitem “i” acima, sera efetuado o rateio
proporcional das Cotas destinadas aos Investidores remanescentes, entre todos os Investidores,
observando-se o valor individual de cada Pedido de Reserva que ainda ndo tenha sido atendido e
desconsiderando-se as fracOes de Cotas;

(iii)  opcionalmente, a critério do Coordenador Lider, o valor do Montante Preferencial podera ser
reduzido e posteriormente informado aos Investidores;

(iv)  havendo excesso de demanda no Periodo de Subscricdo, as Cotas serdo rateadas observados os
critérios de rateio acima; e

(v) nos termos do artigo 55 da Instru¢ao CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas, os pedidos de Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados.

Para a realizagdo dos procedimentos de rateio estabelecidos nos itens acima, serdo desconsideradas
fragGes de Cotas, observado que eventuais arredondamentos serdao realizados pela exclusdo da fragao,
mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo).

As ordens recebidas por meio das Institui¢cGes Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo os critérios
estabelecidos pelo Coordenador Lider, devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da
Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, paragrafo 39, inciso | da
Instru¢cdao CVM 400.

Serd considerada falha de liquidacdo a falta do depdsito, na Data de Liquidagdo, das Cotas subscritas por
Investidor(es), hipdtese em que as operagles pertinentes poderdo ser liquidadas junto ao Escriturador.
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Liquidagéo da Oferta / subscrigdo e integralizagdo das Cotas

A integralizacdo de cada uma das Cotas serd realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liguidagdo, pelo Pregco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocagdo e os
critérios de rateio, a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu Pedido de Reserva,
observados os procedimentos de colocagdo e os critérios de rateio.

A integralizacdo de Cotas sera realizada na Data de Liquidagdo, de acordo com o Prego por Cota, em
consonancia com os procedimentos operacionais da B3 e com aqueles descritos no Pedido de Reserva.

Apéds a Data de Liquidagdo, a Oferta sera encerrada e o Anuncio de Encerramento sera divulgado nos
termos dos artigos 29 e 54-A da Instru¢ao CVM 400.

Na hipotese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das Cotas, a Oferta serd encerrada pelo
Coordenador Lider, com a correspondente divulgacdo do Anuncio de Encerramento. No entanto, na
hipdtese de ndo ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta, a Oferta podera ser concluida
pelo Coordenador Lider, desde que atendidos os critérios estabelecidos para a distribuicdo parcial, nos
termos definidos neste Prospecto Preliminar e no Regulamento. Caso ndo sejam atendidos os critérios
para a distribuicdo parcial, a presente Oferta deverd ser cancelada, devendo o Administrador fazer a
devolucdo dos valores depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da
Data de Liquidag¢do, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunica¢do do
cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo
fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Caso ndo seja colocado o Montante Minimo da Oferta até o final do Periodo de Subscricdo, esta sera
cancelada. Nesta hipdtese, o Administrador deverd, imediatamente, (i) devolver aos Investidores os
valores até entdo por eles integralizados, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcGes
do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidacdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da
Oferta, ressaltado que tal distribuicdo de rendimentos serd realizada em igualdade de condigGes para
todos os Cotistas do Fundo, e (ii) proceder a liquidacdo do Fundo.

Alteragdo das circunstdncias, revogag¢do ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteracgdes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo do
pedido de registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos
assumidos pelo Fundo e inerentes a 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 condicao da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3¢, da
Instrucao CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das condi¢des da Oferta seja aceito pela CVM, o
prazo para distribuicdo da Oferta podera ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da aprovacdo do
pedido de registro. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao
serdo considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacdo da Oferta
devera ser imediatamente comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de
anuncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador
Lider, do Administrador e da CVM, 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 59
(quinto) Dia Util subsequente a data de divulgacdo do anuncio de retificacdo que informara sobre a modificagdo
da Oferta seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, o Coordenador Lider
presumira que os Investidores pretendem manter a declaracdo de aceitagdo. O Coordenador Lider devera
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 condig¢Ges, 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 condi¢des diversas das constantes da Instrugdo CVM 400 ou do registro;
ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de
obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta 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 Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar 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 Instrugdo
CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a
respectiva Instituicio Participante da Oferta até as 16:00 horas do 52 (quinto) Dia Util subsequente a data em que
foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do Investidor em ndo
revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo integralizados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagées do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada,
nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribui¢do seja resilido, todos os atos
de aceitacdo serdo cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Investidor celebrou o seu Pedido
de Reserva comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados
pelos Investidores serdo devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e
dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdao, com dedugao, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento, da revogacdo da Oferta ou da resilicio do
Contrato de Distribuicao.

Em qualquer hipotese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores depositados acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do
cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrugdo CVM 400.

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

Negociagdo no mercado secunddrio

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

N3Zo obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secunddrio até a integralizacdo
das Cotas do Fundo e o encerramento da Oferta.
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Contrato de Distribuigdo

De acordo com os termos do Contrato de Distribuicdo, celebrado entre o Fundo, representado pelo
Administrador, e o Coordenador Lider, as partes concordaram que, apds a aprovagdo da Oferta pela CVM,
e desde que cumpridos todos os termos e condigdes previstos no Contrato de Distribui¢do, as Cotas serdo
distribuidas em mercado de balcdo ndo organizado, em regime de melhores esforcos de colocagdo, em
conformidade com a Instrugdo CVM 400. O Contrato de Distribuicdo contempla os demais termos e
condi¢Ges da Oferta descritos nesta Secao.

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

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

Como contraprestagdo aos servicos de estruturacdo, coordenacdo e distribuicdo das Cotas objeto da
Oferta, o Coordenador Lider fard jus a seguinte remuneracgao:

(i) Comissdo de estruturacdo: em caso de sucesso da Oferta, o Fundo pagarda o valor de R$20.000,00
(vinte mil reais) acrescidos de 0,5% (meio por cento) calculado com base no montante efetivamente
distribuido da Oferta, considerando inclusive o eventual volume alocado por meio de Lote Suplementar e
Lote Adicional, a serem pagos ao Coordenador Lider e ao Gestor; e

(ii) Comissdo de distribuicdo: nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Fundo pagara o valor de 3,0%
(trés por cento) calculado com base no volume de Cotas efetivamente colocado. A remuneragdo dos
Coordenadores Contratados e das Participantes Especiais sera regulada por meio do termo de adesdo ao
Contrato de Distribuicao.

O Coordenador Lider e o Gestor poderao solicitar reembolso dos custos relacionados a Oferta, ao Fundo e
a captagdo dos recursos. O Fundo reembolsara integralmente todos os custos e despesas incorridos na
estruturacdo da Oferta e na distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo, incluindo-se as despesas out of pocket
associadas a execucdo dos servigos prestados, tais como viagens e estadias, bem como as despesas com
assessores legais e demais despesas da Oferta, devendo reembolsar o Coordenador Lider e o Gestor
mediante apresenta¢do dos respectivos comprovantes em até 5 (cinco) dias Uteis, sendo certo que as
despesas deverdo ser previamente aprovadas pelo Gestor, sendo pagas pelo Fundo apds a conclusdo da
Oferta.

Caso a Oferta seja cancelada, o Gestor serd responsavel pelo reembolso dos custos e despesas
reembolsaveis referidos acima.

O Contrato de Distribuicdo estd disponivel para consulta e obtencdo de cdépias junto ao Coordenador
Lider, nos enderecos indicados na Sec¢do “3. Termos e Condi¢cGes da Oferta - Outras Informacoes” deste
Prospecto Preliminar, na pagina 39.

Institui¢des Participantes da Oferta
O processo de distribuicdo das Cotas do Fundo conta, ainda, sob coordenag¢do do Coordenador Lider, com
a participacdo de outras sociedades devidamente autorizadas a operar no mercado de capitais,

notadamente na distribuicdo de valores mobilidrios, vinculadas a Oferta por meio da celebragdo do termo
de adesdo ao Contrato de Distribuicdo.
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A participa¢do dos Coordenadores Contratados e a potencial participagdo de Participantes Especiais ndo
prejudicara as obrigacGes assumidas pelo Coordenador Lider perante o Fundo nos termos do Contrato de
Distribuicdo, sendo que, os Coordenadores Contratados e as Participantes Especiais estdo sujeitos as
mesmas obrigacGes e responsabilidades do Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuigdo,
inclusive no que se refere as disposi¢cdes regulamentares e legislagdo em vigor.

Na hipdtese de haver descumprimento, por qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, de qualquer
das obrigagGes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de qualquer das normas de conduta previstas
na regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitagdo, aquelas previstas na Instrugdao CVM 400 e
na Instrugdo CVM 472 e, especificamente, na hipdtese de manifestagdo indevida na midia durante o
periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrugdo CVM 400, tal Instituicdo Participante da
Oferta deixara de integrar o grupo de instituicGes responsaveis pela colocacdo das Cotas no ambito da
Oferta, a critério exclusivo do Coordenador Lider, devendo cancelar todas as ordens que tenha recebido e
informar imediatamente os Investidores que com ela tenham realizado ordens sobre o referido
cancelamento. Adicionalmente, o Coordenador Contratado ou a Participante Especial em questdo ser3, a
critério exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo
Coordenador Lider, descredenciado do consoércio de distribuicdo e, por um periodo de 06 (seis) meses
contados da data do descredenciamento, podera ndo ser admitida nos consércios de distribuicdo por ele
coordenados. Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento da ordem, os valores depositados serdo
devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagées do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquida¢do, com deducdo, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da comunicac¢do do cancelamento da respectiva ordem, na conta corrente de
sua titularidade por ele indicada no Boletim de Subscricdo.

Os Coordenadores Contratados e as Participantes Especiais serdo remunerados, conforme o caso, com
base na “comissdo de estruturacdo” e na “comissdo de distribuicdo” descritas acima.

A remuneracdo serd paga em até 01 (um) Dia Util contado da Data de Liquidac3o.
Cronograma indicativo da Oferta
Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Ordem dos .
Eventos Data Prevista (1
Eventos

Divulgagdo do Aviso ao Mercado e disponibilizagdo deste
1. . 21.12.2017
Prospecto Preliminar

2 Inicio das apresentagdes a potenciais Investidores 22.12.2017
3. Inicio do Periodo de Reserva 29.12.2017
4 Encerramento do Periodo de Reserva 02.02.2018
5 Obtengdo do Registro da Oferta 05.02.2018
S Disponilieagin do respecto Defnto 06.02.2018
7. Data de liquidagdo financeira das Cotas 08.02.2018
8. Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 09.02.2018
9. Inicio de negociagdo das Cotas Ap0ds o encerramento da Oferta

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Ill da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas
uma previs@o para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apds a concess@o do registro da Oferta pela CVM,
qualquer modificagéio no cronograma deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como modificagdo da Oferta.
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Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

% em relagdo ao

. Custo Total da Custo Unitario por .
ComissoOes e Despesas Montante Inicial da
Oferta (RS) Cota (RS)
Oferta
Custo de Distribuigdo
Comissdo de Estruturagio(® RS 2.813.731,01 RS 0,56 0,563%
Comissdo de Distribui¢do(® RS 16.882.386,04 RS 3,38 3,376%
Taxa de Registro na CVM RS 283.291,10 RS 0,06 0,057%
Taxa de Analise B3 RS 10.884,00 RS 0,00 0,002%
Taxa de Listagem de Emissores RS 9.126,00 RS 0,00 0,002%
Taxa de Registro e de Distribui¢cdo na B3 RS 185.884,00 RS 0,04 0,037%
Publicacdes & Roadshow RS 120.000,00 RS 0,02 0,024%
Outras Despesas R$ 100.000,00 R$ 0,02 0,020%
TOTAL®@ RS 20.405.302,15 RS 4,08 4,081%
% em relagdo ao valor unitério da
Prego por Cota (RS) Custo por Cota (RS) Cota
100,00 4,081 4,081%

(1) Valores estimados, jd considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissdo auferida pelas Instituigées
Participantes da Oferta, serdo arcados pelo Fundo.

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Total da Oferta de R$500.000.000,00 (quinhentos milhées de reais).
Em caso de exercicio das op¢des de distribuicdo do Lote Suplementar e do Lote Adicional, os valores das comissdes
serdo resultado da aplicagéo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando o Lote
Suplementar e o Lote Adicional.

O montante devido aos Coordenadores Contratados e as Participantes Especiais pelo servigo de distribui¢éo das Cotas
serd descontado do valor total da comisséo de distribui¢éo devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o
volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Coordenadores
Contratados ou Participantes Especiais.

Outras informagodes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencdo de cépias do
Regulamento, deste Prospecto Preliminar, do Contrato de Distribuicio e dos respectivos termos de
adesdo ao Contrato de Distribuicdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede do Administrador, do
Coordenador Lider, e das InstituicGes Participantes da Oferta, nos enderegos e websites indicados abaixo:

Administrador:
GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.

Endereco: Rua Candelaria, n2 65, Conjunto 1701 e 1702, Centro
CEP 20091-020 — Rio de Janeiro —RJ

At.: Rodrigo Godoy

Telefone: (11) 2137-8888

E-mail: rodrigo.godoy@brasilplural.com.br
Website: www.gerafuturo.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.genialinvestimentos.com.br - neste website clicar
em “Produtos” e em seguida em “Oferta Publica”. Nesta pagina procurar pela Oferta “HEDGE TOP FOFII 3
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e clicar em “Mais Informac&es”.
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Coordenador Lider:

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.

Endereco: Rua Candelaria, n2 65, Conjunto 1701 e 1702, Centro
CEP 20091-020 - Rio de Janeiro — RJ

At.: André Souza

Telefone: (11) 2137-8888

E-mail: produtos@genialinvestimentos.com.br
Website: www.gerafuturo.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.genialinvestimentos.com.br - neste website clicar
em “Produtos” e em seguida em “Oferta Publica. Nesta pagina procurar pela Oferta “HEDGE TOP FOFII 3
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e clicar em “Mais Informagdes”.

Coordenadores Contratados:

BRASIL PLURAL CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Enderecgo: Rua Surubim, n2 373, 12 andar

CEP 04571-050 — Sdo Paulo —SP

At.: Paulo Carneiro

Telefone: (11) 3206-8000

E-mail: ol-produtos@brasilplural.com
Website: www.brasilplural.com

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.brasilplural.com — neste website clicar em
“Investimentos”, em seguida, logo abaixo de “Outros Produtos”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida
clicar em “HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, ent3o, localizar o documento
requerido.

BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO
Endereco: Praia de Botafogo, n2 228
CEP 22250-906 — Rio de Janeiro —RJ

At.: André Souza

Telefone: (11) 3206-8000

E-mail: produtos@genialinvestimentos.com.br
Website: www.brasilplural.com

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.brasilplural.com — neste website clicar em
“Investimentos”, em seguida, logo abaixo de “Outros Produtos”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida
clicar em “HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, entdo, localizar o documento
requerido.

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES
Enderego: Rua Boa Vista, n? 356, 72 andar
CEP 01014-000 - S3o Paulo —SP

At.: Lucas Buscarioli Stefanini

Telefone: (11) 3576-6963

E-mail: Istefanini@guideinvestimentos.com.br
Website: www.guideinvestimentos.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: https://cliente.guideinvestimentos.com.br/oferta-
publica — neste website localizar “HEDGE TOP FOFIl 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, e, ent3o,
localizar o documento requerido.

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

GN Produtos de Tesouraria e Mercado de Capitais

Endereco: Avenida Paulista, n? 2.300 — 122 andar — Cerqueira César

CEP 01310-300 — Sdo Paulo —SP

At.: Srs. Fabio Peres Pardo / Nelson de Almeida Gomes Cardim / Alexandre Gomes Vidal
Telefone: (11) 3236-8222 / 8225/ 8221
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E-mail: gepte@caixa.gov.br / gepte07 @caixa.gov.br / gepte05@caixa.gov.br /
gepte08@caixa.gov.br

Website: WWW.caixa.gov.br

Para acesso ao Prospecto Preliminar, consulte: http://www.caixa.gov.br/voce/poupanca-e-
investimentos/acoes-online/ofertas-publicas/em-andamento/Paginas/default.aspx — neste website localizar
“HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, e, ent3o, localizar o documento requerido.

Gestor:

HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.,
Avenida Hordcio Lafer, 160, 92 andar, Itaim Bibi

CEP 04538-080 — Sao Paulo —SP

At.: André Luiz de Santos Freitas
Telefone: (11) 3124-4100

E-mail: imobiliario@hedgeinvest.com.br
Website: www.hedgeinvest.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: http://www.hedgeinvest.com.br/ — neste website
clicar em “HEDGE TOP FOFIl 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, e, ent3o, localizar o documento
requerido.

Comissdo de Valores Mobilidrios:

Rio de Janeiro Sdo Paulo

Rua Sete de Setembro, n2 111 Rua Cincinato Braga, 340, 22, 32 e 42 andares
29,39 52 692 (parte), 232, 262 ao 342 andares Edificio Delta Plaza

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

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

Website: WWW.cvm.gov.br

Link para acesso ao Prospecto: http://sistemas.cvm.gov.br/?ofertasdist; neste site clicar em “Ofertas em
analise”; em seguida, clicar no link “Quotas de Fundo de Investimento Imobiliario”; na pagina seguinte,
seguida clicar no link “Prospecto” que se encontra sob o nome do Fundo.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo:

Praca Antonio Prado, n2 48, 72 andar, Centro

CEP 01010-901 - S3o Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

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

Link para acesso ao Prospecto: clicar na seguinte sequéncia de links: Home > Servicos > Saiba Mais >
Ofertas publicas > Ofertas em andamento > Fundos, selecionar “HEDGE TOP FOFIl 3 FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO”.
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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4.

FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

43



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

44



FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
O que é um fundo imobiliario?

O fundo de investimento imobilidario € uma comunhdo de recursos, captados por meio do sistema de
distribuicdo de valores mobiliario, destinados a aplicagdo em empreendimentos imobiliarios (nos termos
da Lei n2 8.668/93, da Instrugdo CVM 472 e demais regras aplicaveis) tais como a construgdo e a aquisi¢cdo
de imdveis para posterior locagcdo ou arrendamento, podendo ainda investir em determinados titulos e
valores mobilidrios relacionados ao mercado imobilidrio.

Regulamentagao e fiscalizagdo

Os fundos de investimento imobilidrio foram criados pela Lei n? 8.668/93 e sdo atualmente
regulamentados pela Instrugdo CVM 472. O seu funcionamento, bem como as ofertas publicas de cotas
de sua emissdo realizadas nos termos da Instrugdo CVM 400, dependem de prévio registro na CVM, que é
o Orgdo responsavel pela fiscalizacdo e supervisdo desses fundos.

Atualmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo regulados pelas seguintes leis e normas
regulatorias, sem o prejuizo de outras normas esparsas:

. Lei n2 8.668/93 — dispde sobre a constituicdo e o regime tributario dos fundos de investimento
imobilidrio e da outras providéncias;

° Lei n? 9.779/99 e Lei n? 11.033/04 — disp6em sobre a tributagdo dos fundos de investimento
imobiliario e seus cotistas;

. Instrucdo CVM 472 — dispGe sobre a constituicdo, a administragdo, o funcionamento, a oferta
publica de distribuicdo de cotas e a divulgacdo de informacGes dos fundos de investimento
imobiliario;

° Lei n2 12.024/09 — isenta a tributacdo de IR na carteira dos Fll para os seguintes ativos: CRI, LCI, LH
e cotas de FlI.

Patrimonio e politica de investimento

As alteragGes realizadas no artigo 45 da Instrucdo CVM 472 também foram relevantes para o setor, uma
vez que permitiram que os fundos de investimento imobilidrio passassem a investir em outros ativos
imobilidrios, que ndo necessariamente imodveis, possibilitando a constituicdo de fundos de investimento
imobilidrio lastreados em titulos e valores imobilidrios.

Os fundos de investimento imobilidrio podem investir em empreendimentos imobilidrios de diversas
naturezas. A rentabilidade e os riscos de cada fundo sdo, em grande medida, relacionados com os tipos de
ativos em que pretende investir, razdo pela qual é importante que o investidor conheca a politica de
investimentos dos fundos de investimento imobilidrio de seu interesse.

De acordo com a regulamentacdo vigente, além de poder adquirir direitos reais sobre bens imdveis, o
fundo de investimento imobilidrio pode também ter outros tipos de aplicagbes, tais como: letras de
crédito imobilidrio (LCI); letras hipotecarias (LH); letras imobilidrias garantidas (LIG); cotas de outros
fundos de investimento imobilidrio; certificados de potencial adicional de construcdo (CEPAC);
certificados de recebiveis imobilidrios (CRI); cotas de fundos de investimento em direitos creditdrios
(FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; além de valores mobilidrios de emissores cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio. A relacdo completa dos ativos que podem
integrar a carteira dos fundos de investimento imobilidrio esta prevista no artigo 45 da Instrucdo CVM
472.
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Assim, os fundos de investimento imobilidario podem, por exemplo, investir em imdveis destinados a
renda (seja construindo ou adquirindo imdveis ja prontos), ou podem ter como foco principal a aquisi¢cdo
de titulos, como letras de crédito imobiliario, letras hipotecarias, entre outros. Mesmo entre os fundos de
investimento imobilidrio que investem apenas em ativos reais, ha importantes diferengas: alguns aplicam
em varios empreendimentos imobilidrios, inclusive com diversificacdo geografica, enquanto outros
concentram sua aplicagdo em um unico imével. H4, ainda, aqueles que se especializam em tipos de
empreendimentos imobilidrios especificos, como escritérios, residéncias, prédios industriais, galpdes para
armazenamento e distribuicdo de mercadorias, hotéis, shopping centers, hospitais, escolas, lojas,
agéncias bancarias, etc.

Cotas

O patriménio do fundo de investimento imobiliario é dividido em cotas, que correspondem a fragOes
ideais do fundo. As cotas devem ser nominativas e escriturais (ndo ha certificado, apenas um registro
eletrénico em nome do investidor) e, em regra, conferem direitos e deveres iguais a todos os seus
titulares (cotistas), pois no caso de fundos destinados a investidores qualificados, o regulamento podera
prever a existéncia de cotas com direitos ou caracteristicas especiais, conferindo um tratamento desigual
entre os cotistas.

Os cotistas sdo os titulares das cotas dos fundos de investimento imobilidrio. Ao contrario do proprietario
de um imdvel, o cotista de um fundo de investimento imobilidrio ndo podera exercer qualquer direito real
sobre os imdveis e empreendimentos imobilidrios integrantes do patrimonio do fundo. Por outro lado, ele
também ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual do administrador ou
relativa aos imdveis/empreendimentos imobilidrios integrantes do fundo. Evidentemente, o investidor
tem a obrigac¢do de integralizar as cotas que subscrever.

Administrador

A regulamentag¢do da CVM exige que o fundo tenha um administrador (instituicdo financeira), responsavel
pelo funcionamento e a manutencdo do fundo, podendo executar as atividades diretamente ou contratar
outros prestadores de servigo para ajuda-lo. O regulamento deve identificar o administrador, o qual que
possui diversas obriga¢des perante a CVM e os cotistas.

Compete ao administrador, dentre outras obrigagdes:

Selecionar os bens e direitos que irdo compor o patriménio do fundo de investimento imobiliario;
Providenciar e manter em ordem toda a documentacéo relacionada aos imdveis;

Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do fundo;

Distribuir ou repassar os rendimentos devidos aos cotistas;

Receber valores em nome do fundo de investimento imobiliario; e

Custear as despesas de publicidade, exceto as despesas de propaganda em periodo de subscricdo
de cotas.

Uk, WN -

RestricOes ao resgate

O fundo de investimento imobiliario é constituido sob a forma de condominio fechado, o que significa
dizer que as suas cotas ndo podem ser resgatadas a pedido dos cotistas. O resgate s6 pode ocorrer em
caso de liquidacdo do fundo, deliberada pela assembleia geral de cotistas, ou no término do prazo de
duracdo, quando houver (isso porque o fundo de investimento imobilidrio também podera ter prazo de
duracdo indeterminado, se assim definido em seu regulamento).
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Negociacdo das cotas

Como as cotas dos fundos de investimento imobilidrio ndo sdo resgataveis, a Unica forma de se desfazer
do investimento é por meio de venda das cotas para outro investidor, de forma semelhante ao que ocorre
qguando se investe em ag¢Oes de companhias abertas. Em virtude disso, boa parte desses fundos tem suas
cotas registradas para negociacdo em mercado de bolsa de valores.

O investidor pode realizar suas operagdes mediante a contratagdo de institui¢cdes financeiras autorizadas,
operando por meio de home broker ou pela mesa de operagbes do intermediario (corretora,
distribuidora, banco de investimento ou banco multiplo com carteira de investimento). As ofertas de
compra e de venda de cotas sdo colocadas nos sistemas dos mercados organizados e quando uma oferta
de compra encontra uma de venda com valor compativel, o negécio é fechado.

Liquidez

O termo “liquidez” se refere a capacidade e rapidez com que um ativo é convertido em dinheiro. A
liguidez das cotas do fundo de investimento imobiliario dependera da existéncia de outros investidores
no mercado que tenham interesse em adquirir aquela cota daquele fundo, uma vez que, como visto, ndo
é possivel solicitar o resgate das cotas junto ao administrador.

Apesar de haver uma determinada liquidez dos fundos de investimento imobiliario no mercado e apesar
de seu crescimento, ndo ha garantia de que sempre havera um investidor disposto a comprar as cotas,
mesmo que o vendedor esteja disposto a uma redugdo maior no valor que deseja receber. Portanto, é
possivel que, em determinadas situagdes, um investidor demore ou mesmo ndo consiga se vender suas
cotas no prazo por ele desejado. Essa questdo deve ser considerada pelo investidor ao se decidir investir
em um fundo de investimento imobiliario.

A liquidez das cotas de fundos de investimento imobilidrio depende de diversos fatores, entre eles, o
tamanho de seu patrimoénio e o nimero de cotistas. Fundos que tenham grande patriménio e um nimero
maior de cotistas costumam possuir maior liquidez. Entretanto, torna-se dificil avaliar e garantir a liquidez
gue um novo fundo de investimento imobiliario podera ter no futuro.

Para fundos de investimento imobiliario ja listados para negociacdo em mercado de bolsa de valores, a
entidade administradora do mercado organizado (que pode ser de bolsa ou de balcdo) costuma oferecer
em sua pagina da internet informagdes sobre a liquidez de cada um dos fundos de investimento
imobiliario.

Rendimentos

Os principais rendimentos do fundo de investimento imobilidrio sdo obtidos mediante o recebimento de
alugueis, da remuneracgdo dos titulos e valores mobiliarios investidos e do ganho de capital na venda dos
direitos reais sobre bens imdveis e dos titulos e valores mobilidrios. A maioria dos fundos distribui os
rendimentos mensalmente, contudo, a Lei 8.668/93, que criou os fundos de investimento imobiliario,
estabelece a obrigatoriedade de distribuicdo de 95% (noventa e cinco por cento) dos rendimentos, no
minimo, semestralmente.

Apesar de muitos fundos de investimento imobilidrio distribuirem rendimentos mensalmente, ndo
podemos considerar o investimento em fundos de investimento imobilidrio como de renda fixa, tanto
pelos riscos do empreendimento (inadimpléncia de um inquilino, vacancia de um imdvel, inadimpléncia
do comprador de determinado imdvel, do pagamento do devedor dos titulos e valores imobilidrios
investidos, etc.), quanto pelo fato de o valor de suas cotas oscilar.
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O HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

A maioria das informagées contidas nesta Seg¢do foi obtida do Regulamento do Fundo, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto Preliminar, em sua forma consolidada, na forma do “Anexo 11”
(pdgina 153). Recomenda-se a leitura cuidadosa do Regulamento anteriormente a decisdo de
investimento no Fundo.

Base Legal

O HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragdo indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei n?
8.668/93 e a Instrugdo CVM 472.

Publico Alvo

As Cotas de emissdo do Fundo sdo destinadas a pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliadas no
Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos
de pensdo, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
companhias seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento, sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo. No
ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos do Artigo 12 da Instrugdao CVM 494.

Objeto

O objetivo do Fundo é aplicar nos seguintes ativos (“Ativos Alvo”):

I Cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario (FIl) (“Cotas de FII”);

1. Letras de Crédito Imobiliario (LCI);

. Letras Imobilidrias Garantidas (LIG);

V. Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI);

V. Letras Hipotecarias (LH);

VI. Certificados de Potencial Adicional de Construcdo emitidos com base na Instrugdo da CVM n? 401,
de 29 de dezembro de 2003 (CEPAC);

VIl. Cotas de Fundos de Investimento em Participacdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo; e

VIll. Cotas de Fundos de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que as cotas tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacéo
em vigor.

Sem prejuizo dos limites por modalidade de ativo dispostos nas regras gerais de fundos de investimento,

o investimento do Fundo em Cotas de FIl deverd representar, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento)
do patriménio liquido do Fundo.
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Ndo obstante o disposto acima, o Fundo deverd observar os limites de concentragdo por emissor
conforme o disposto nas regras gerais de fundos de investimento, observadas, ainda, as excegdes
previstas na Instrugcdao CVM 472.

O Fundo ndo observara qualquer limite de concentragdo em relagdo a segmentos ou setores da economia
dos Ativos Alvo, de empreendimentos imobilidrios ou de créditos subjacentes.

O Fundo terd o prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de encerramento de cada oferta
publica de distribuicdo de Cotas do Fundo para enquadrar a sua carteira de acordo com os limites de
concentragdo por emissor e por modalidade de ativos previstos neste Prospecto Preliminar e no
Regulamento.

A aquisicdo dos Ativos Alvo pelo Fundo sera realizada diretamente pelo Gestor, a seu exclusivo critério,
observado que os Ativos Alvo deverdo ter sido emitidos em total conformidade com os requisitos
estabelecidos na legislagdo e na regulamentag¢do em vigor.

Duragao
O Fundo tem prazo de duragao indeterminado.
Administracdo, escrituragdo, controladoria e custddia

O Fundo é administrado pela GERAGCAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade andnima, com
sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candeldria, n? 65, Conjunto 1701 e 1702, Centro, CEP
20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 27.652.684/0001-62, devidamente credenciada pela CVM para o
exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério CVM n? 6.819, de 17 de maio de 2002.

O Administrador terd amplos e gerais poderes para praticar todos os atos necessarios ao funcionamento
do Fundo, inclusive para realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o
objeto do Fundo, exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patriménio do Fundo, inclusive o de agGes, recursos e exceg¢des, abrir e movimentar contas bancarias; nos
casos de destituicdo do Gestor, adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo; transigir,
representar o Fundo em juizo e fora dele, solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado
organizado das Cotas do Fundo e praticar todos os atos necessarios a administracdo do Fundo,
observadas as disposicGes e limitacGes legais e regulamentares aplicaveis, as disposicées deste Prospecto
Preliminar e do Regulamento e as decisdes tomadas em Assembleia Geral de cotistas.

O Administrador devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda entidade profissional
ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus préprios negdcios, devendo, ainda, servir com
boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus negdcios.

A administracdo do Fundo compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou indiretamente ao
funcionamento e a manutenc¢do do Fundo, que podem ser prestados pelo préprio Administrador ou por
terceiros por ela contratados, por escrito, em nome do Fundo, desde que devidamente habilitados para
tanto, conforme o caso.

O Administrador, observadas as limitagdes legais e regulamentares aplicaveis, assim como aquelas
constantes do Regulamento, tem poderes para realizar todas as operag¢des e praticar todos os atos que se

relacionem com o objeto do Fundo.

Sem prejuizo do disposto acima, as operacdes e atos relacionados a selecdo, aquisicdo e alienagdo dos
Ativos Alvo e Ativos de Liquidez serdo realizados, praticados e/ou exercidos pelo Gestor.
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Para o exercicio de suas atribui¢Ges, o Administrador podera contratar, em nome do Fundo, os seguintes
servigos facultativos:

(i) distribuicdo das Cotas;

(ii) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e, se for o caso, o
Gestor, em suas atividades de analise, sele¢do e avaliagdo de empreendimentos imobilidrios e demais
ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo; e

(iii)  empresa especializada para administrar as locagGes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do seu patrimonio, a exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e
a comercializagdo dos respectivos imdveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento, se aplicavel e caso o Fundo venha a se tornar
proprietario de bens imdveis advindos dos Ativos Alvo; e

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

Os servicos listados nos incisos I, Il e Ill acima podem ser prestados pelo préprio Administrador ou por
terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados para o exercicio de suas fungdes,
salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses previstas no Artigo 34 da Instrugdo CVM 472 em que a
prestacdo de tais servigos depende de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral. O
servigo listado no inciso IV acima pode ser prestado por pessoas juridicas devidamente cadastradas junto
as entidades administradoras dos mercados organizados, observada a regulamentagdo em vigor.

E vedado ao Administrador, ao Gestor e ao consultor especializado, caso seja contratado, o exercicio da
funcdo de formador de mercado para as Cotas do Fundo, e dependera de prévia aprovacdo pela
Assembleia Geral de Cotistas a contratacdo de partes relacionadas ao Administrador, ao Gestor e ao

consultor especializado, para o exercicio da fun¢do de formador de mercado.

O Administrador devera prover o Fundo com os seguintes servicos, seja prestando-os diretamente,
hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

(i) manutenc¢do 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)  escrituracdo de Cotas;

(iv)  custddia de ativos financeiros, observado do disposto no paragrafo Unico do artigo 32 do
Regulamento do Fundo;

(v) auditoria independente; e

(vi)  gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

Compete ao Administrador, observado o disposto neste Prospecto Preliminar e no Regulamento:

I Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, das restricbes determinadas pelo
Artigo 72 da Lei n? 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos integrantes do

patrimoénio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a) Nao integram o ativo do Administrador;
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b) Ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador;

c) Ndo compbem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial;

d) N3do podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

e) N3do sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados
que possam ser; e

f) Ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais;

1. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) Os registros de cotistas e de transferéncia de Cotas;

b) Os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais;

c) A documentacdo relativa aos imdveis e as operagGes do Fundo;

d) Os registros contabeis referentes as operacgdes e ao patrimoénio do Fundo; e

e) O arquivo dos relatérios do auditor independente, e quando for o caso, dos representantes de

cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos do Regulamento.
1. Celebrar, conforme orientagdes do Gestor, os negdcios juridicos e realizar todas as operagGes
necessarias a execuc¢do 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;

V. Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo
de distribuicdo de Cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo;

VI. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada
pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

VIl.  No caso de ser informada sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacdo referida no inciso Ill até o término do procedimento;

VIIl.  Dar cumprimento aos deveres de informacgdo previstos no Capitulo VIl da Instrucdo CVM 472 e no
Regulamento;

IX. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

X. Observar as disposicées constantes no Regulamento e nos demais documentos do Fundo, bem
como as deliberagdes da Assembleia Geral;

XI. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os

servigcos prestados por terceiros contratados, e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua
responsabilidade;
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XIl.  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;

Xlll.  Administrar os recursos do Fundo de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas ou gastos
desnecessarios ou acima do razoavel; e

XIV. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, assim entendido por qualquer
deliberagdo da Assembleia Geral ou do Administrador, ou qualquer outro fato que possa influir de modo
ponderavel: (i) na cotagdo das Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados; (ii) na decisdo dos
investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e (iii) na decisdo dos investidores de exercer
quaisquer direitos inerentes a condig¢do de titular de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

O Administrador serd, nos termos e condi¢des previstos na Lei n2 8.668/93, o proprietario fiduciario dos
bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e dispondo dos bens na forma e para
os fins estabelecidos na legislacdo, no Regulamento ou nas determinacGes da Assembleia Geral de
Cotistas.

O servico de escrituragdo das Cotas sera prestado pelo ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo
financeira, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n?
3.500, 32 andar, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n? 61.194.353/0001-64.

O servico de custddia das Cotas serd prestado pelo BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicdo
financeira, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Surubim, n2 373, CEP 04571-
050, inscrita no CNPJ/MF sob n? 45.246.410/0001-55, o qual se encontra devidamente habilitado para
tanto pela CVM, na forma da regulamentacdo aplicavel.

A parte do Administrador e do Gestor, cuja eventual substituicio dependera de deliberagdo dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral, os demais prestadores de servicos do Fundo serdo contratados
diretamente pelo Administrador, mediante prévia consulta ao Gestor.

Gestdo

A carteira do Fundo é gerida pela HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.,
empresa com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S3do Paulo, na Avenida Horacio Lafer, 160, 92 andar,
Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n? 26.843.225/0001-01, devidamente autorizada pela CVM a exercer a
atividade de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n?
15.790, de 21 de julho de 2017, sendo suas competéncias discriminadas no Contrato de Gestdo, sem
prejuizo das atribuicdes que lhe sdo conferidas por forca de lei e da regulamentacdo em vigor, e das
demais disposi¢Oes e restricdes do Regulamento.

O Gestor podera, independentemente de prévia anuéncia dos Cotistas, praticar os seguintes atos, ou
guaisquer outros necessarios a consecu¢do dos objetivos do Fundo, desde que em observancia ao
Regulamento e a legislacdo aplicavel: adquirir, alienar, realizar investimentos e desinvestimentos, a
qualquer tempo, nos ativos que venham a integrar o patriménio do Fundo.

O Gestor devera empregar, no exercicio de suas func¢des, o cuidado que todo agente profissional ativo e
probo costuma empregar na administracdo de seus préprios negdcios, devendo, ainda, servir com
lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus negdcios, praticando todos os seus atos com a estrita
observancia: (i) da lei, das normas regulamentares e autorregulatdrias, em especial aquelas editadas pela
CVM e pela ANBIMA, do Regulamento, do Prospecto e das delibera¢cées da Assembleia Geral de Cotistas;
(ii) da Politica de Investimento; e (iii) dos deveres de diligéncia, lealdade, informacdo e salvaguarda da
integridade dos direitos dos Cotistas.
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Cabera ao Gestor:

l. Identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, sem necessidade de
aprovacdao em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses, os Ativos Alvo existentes
ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a politica de investimento,
inclusive com a elaboragdo de analises econémico-financeiras, se for o caso;

1. Monitorar o mercado dos Ativos Alvo e conduzir a coleta e analise de dados, mantendo um modelo
de base de dados contendo informagdes como: (i) Flls listados em bolsa ou mercado de balcdo organizado
e caracteristicas dos empreendimentos imobilidrios nos quais investem (contendo, entre outros aspectos,
tipo de imdvel, inquilinos, valor do aluguel pago versus valor de aluguel do mercado, data das revisionais
de aluguel); (ii) taxas de retorno; (iii) taxas de desconto em ofertas publicas e negociagGes de cotas; (iv)
rentabilidades alvo; e (v) eventuais garantias oferecidas;

. Monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo de suas cotas, a evolugao do valor do
patriménio do Fundo e a carteira de titulos e valores mobiliarios do Fundo, incluindo sua estratégia de
diversificacdo e limites;

V. Representar o Fundo, acompanhar as assembleias gerais dos Ativos Alvo em que o Fundo vier a
investir, e comparecer as assembleias gerais e exercer seu direito de voto, a seu exclusivo critério e de
acordo com a sua politica de voto;

V. Exercer e diligenciar, em nome do Fundo, para que sejam recebidos todos os direitos relacionados
aos titulos e valores mobilidrios que vierem a compor a carteira do Fundo;

VI. Elaborar relatérios periédicos das atividades do Fundo, os quais deverao ser disponibilizados aos
cotistas, na forma prevista na regulamentagdo em vigor;

VIl.  Transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em virtude de sua
condicdo de gestor e decorrente do investimento em titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira
do Fundo; e

VIIl.  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.

Rentncia e/ou Destituicdo do Administrador
O Administrador devera ser substituido nas hipéteses de renuncia ou destituicdo pela Assembleia Geral.

Na hipdtese de rendncia, ficard o Administrador obrigado a (i) convocar imediatamente a Assembleia Geral
para eleger seu substituto ou deliberar a liquidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo préprio
Administrador, ainda que apds sua renuncia, e (ii) permanecer no exercicio de suas fungGes até ser averbada,
no cartério de registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do
patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria
desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

Nos casos de substituicdo do Administrador, serd observado o que dispdem os Artigos 37 e 38 da
Instrugdao CVM 472.
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VedagGes ao Administrador e ao Gestor

E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas atividades e utilizando recursos ou ativos do

Fundo:

(iif)
(iv)

(v)
(vi)
(vii)

(viii)

(ix)

(x)
(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

receber depdsito em sua conta corrente;

conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

contrair ou efetuar empréstimo;

prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo Fundo;

aplicar no exterior recursos captados no Brasil;
aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do proprio Fundo;

vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizacdo via
chamada de capital;

prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operagdes do Fundo
quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo
e o Gestor, entre o Fundo e o consultor de investimento, caso contratado, entre o Fundo e os Cotistas
que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do Patriménio Liquido
do Fundo, entre o Fundo e o Representante dos Cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;

constituir 6nus reais sobre os Ativos Alvo integrantes do patrimdénio do Fundo;

realizar operagBes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instrucdo
CVM 472;

realizar operagbes com acgGes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢cdes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagdo;

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do

Patrimonio Liquido do Fundo; e

praticar qualquer ato de liberalidade.

O Fundo poderd emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacdes de empréstimo

sejam

cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para

prestar garantias de operagdes proprias.
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Remuneragido do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servigos
Taxa de Administragéo

O Fundo pagara uma Taxa de Administra¢do, a qual corresponde a 0,6% (seis décimos por cento) ao ano
incidente sobre (i) o valor do patrimonio liquido do Fundo; ou (ii) sobre o valor de mercado das cotas 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 remuneragdo, caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a
integrar, no periodo, o IFIX, observado o valor minimo mensal de R$15.000,00 (quinze mil reais),
atualizado anualmente segundo a variagdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de
funcionamento do Fundo, taxa esta que ja inclui os servigos de controladoria, custédia e escrituragdo.

A Taxa de Administracdo serd calculada diariamente e paga mensalmente, até o 52 (quinto) dia util de
cada més subsequente ao da prestagcdo dos servigos, a partir do inicio das atividades do FUNDO,
considerada a primeira integralizacdo de cotas do FUNDO, vencendo-se a primeira mensalidade no 59
(quinto) dia atil do més seguinte ao da primeira integralizagdo de cotas do FUNDO.
O Administrador poderd estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente
pelo Fundo aos prestadores de servigos que tenham sido subcontratados pelo Administrador, desde que o
somatdrio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracao.
Taxa de Performance
O Fundo pagara uma Taxa de Performance ao Gestor, independentemente da parcela da Taxa de
Administracdo prevista acima, de 20% (vinte por cento) sobre o que exceder a variacdo do indice de
Fundos de Investimento Imobiliario (IFIX) divulgado pela B3.
O valor devido a titulo de Taxa de Performance sera calculado e provisionado diariamente, considerando
o periodo de apuracdo encerrado no ultimo dia util dos meses de junho e dezembro, e serd pago
semestralmente até o 52 (quinto) dia util dos meses de julho e janeiro, respectivamente, ou quando da
amortizag¢do ou liquida¢do do Fundo, o que primeiro ocorrer, conforme procedimento descrito abaixo.
O 12 (primeiro) periodo de apuracdo da Taxa de Performance compreendera o periodo desde a 12
(primeira) data de integralizagdo de cotas até o ultimo dia atil dos meses de junho ou dezembro, o que
primeiro ocorrer.
A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

TP = 0,2 x (CPajustada — CBcorrigida)
Onde:

CB = Cota base correspondente ao valor unitario de integralizacdo de Cotas em cada emissdo ou a Cota
patrimonial na Ultima data utilizada para apurac¢do da Taxa de Performance em que houve efetiva cobranca.

CBcorrigida = Cota base atualizada pela variacdo do indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX).
CP = valor patrimonial da Cota do Fundo.

CPajustada = valor patrimonial da Cota do Fundo ajustada pela soma dos rendimentos do Fundo
apropriados e pelas amortiza¢gGes do Fundo realizadas no periodo de apuragdo, se houver.

Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada ndo havera cobranca de Taxa de Performance.
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Caso a variagdo do IFIX no periodo seja negativa, o calculo da Taxa de Performance fica limitado a 20%
(vinte por cento) da diferenca positiva entre CPajustada e CB.

N3do havera cobranca da Taxa de Performance quando CPajustada for inferior a CB.

Em caso de amortiza¢do do Fundo, a Taxa de Performance, paga até o 52 dia Util subsequente ao evento,
sera cobrada apenas sobre a parcela amortizada do patrimonio liquido.

Politica de Investimento

Os recursos do Fundo serdo aplicados pelo Gestor de forma a buscar proporcionar aos Cotistas a obtengdo de
renda e uma rentabilidade adequada para o investimento realizado, inclusive por meio do pagamento da
remunera¢do advinda da exploragdo dos Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo, bem como do
aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo da valorizagdo dos Ativos Alvo que compGem o
patrimonio do Fundo ou da negociagdo das cotas dos Ativos Alvo no mercado de valores mobiliarios.

O Fundo podera subscrever Cotas de FIl em ofertas publicas primarias ou adquiri-las em mercado
secundario, bem como negociar, comprar, exercer ou alienar a terceiros o direito de preferéncia para a
subscricdo ou aquisicdo de Cotas de FlI.

A parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada nos Ativos Alvo, devera ser
aplicada em cotas de fundos de investimento e/ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do Fundo, a exclusivo critério do Gestor (“Ativos de Liguidez”).

O Fundo poderd manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada nos Ativos de Liquidez
para atender suas necessidades de liquidez.

Na hipotese de execugdo de garantias, pagamento ou liquidacdo de Ativos Alvo, o Fundo podera vir a ter
direitos reais em geral sobre imdveis, participa¢bes societdrias de sociedades imobilidarias e/ou em outros
titulos e valores mobilidrios em sua carteira de investimento. Nesta hipdtese, os imdveis ou direitos reais que
passarem a integrar o patriménio do Fundo poderdo ser alienados pelo Administrador, conforme solicitado
pelo Gestor, sem a necessidade de aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, considerando a
oportunidade e conveniéncia da venda de tais ativos para os interesses do Fundo e de seus Cotistas.

Na hipdtese acima, os imdveis ou direitos reais que passarem a integrar o patrimonio do Fundo podem
estar localizados em quaisquer regides do Brasil.

Caracteristicas das Cotas

As Cotas sdo de classe Unica, correspondem a fragOes ideais de Patriménio Liquido do Fundo, tém a forma
escritural e nominativa e conferem a seus titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e
econOmicos, observado, ainda, que a cada Cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais de
Cotistas.

Observado o disposto na regulamentacdo aplicavel, os Cotistas do Fundo (i) ndo poderdo exercer nenhum
direito real sobre os imdveis e demais ativos integrantes do patrimdnio do Fundo; (ii) ndo responderdo
pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos imdveis e demais ativos
integrantes do patriménio do Fundo e/ou do Administrador, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das
Cotas que subscrever, observados os termos do Regulamento; e (iii) esta obrigado a exercer o seu direito
de voto sempre no interesse do Fundo.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n? 8.668/93 e no artigo 92 da Instru¢cdo CVM 472, o Cotista
ndo poderd requerer o resgate de suas Cotas.
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Observadas as disposicdes constantes do Regulamento, as Cotas serdo admitidas a negocia¢do no
mercado secunddrio de bolsa de valores por meio da B3, sendo certo que as Cotas ndo poderdo ser
negociadas no mercado secundario fora do ambiente de bolsa de valores da B3.

Taxa de ingresso e de saida

N3o serdo cobradas taxas de ingresso ou de saida dos subscritores das Cotas da 12 Emissdo.
Demonstragdes financeiras e auditoria

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 mobilidrios, para realizar a auditoria anual das demonstragdes financeiras do Fundo.

Os trabalhos de auditoria compreendem, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores
integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento das disposicGes legais e

regulamentares por parte do Administrador.

Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das Cotas o quociente entre o valor do
Patrimonio Liquido contabil atualizado do Fundo e o niumero de Cotas emitidas.

A indicacdo do Auditor Independente contratado para auditoria do Fundo encontra-se disponivel na
pagina do portal do investidor no endereco www.portaldoinvestidor.gov.br.

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

Formador de mercado

O Fundo podera contratar formador de mercado.

Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
I Demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

. Alteracdo do Regulamento;

1. Destituicdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

V. Emissdo de novas Cotas, em montante superior ao Capital Maximo Autorizado;

V. Fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagao do Fundo;

VI. Dissolucdo e liquidacdo do Fundo, quando ndo prevista e disciplinada no Regulamento;

VIl.  Alteracdo do mercado em que as Cotas emitidas pelo Fundo sdo admitidas a negociacédo;

VIII. Apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdao de Cotas do Fundo,
se aplicavel;

IX. Eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, fixacdo de sua remuneracdo, se houver, e

aprovacao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;
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X. Amortizagdo das Cotas do Fundo, salvo se disposto de outra forma no Regulamento;

XI. Alteracdo do prazo de duragdo do Fundo;

XIl.  Aprovacdo de atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos da regulamentacao
em vigor;

XIll.  Alteragdo da Taxa de Administracdo; e

XIV. Contratacdo de formador de mercado para as cotas do Fundo, em caso de parte relacionada ao
Administrador, ao Gestor ou ao consultor especializado do Fundo, nos termos do artigo 31-A e 34 da
Instrugao CVM 472.

A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | acima devera ser
realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, e podera incluir,
cumulativamente, a deliberagdo a respeito de outras matérias, desde que incluidas na ordem do dia.

A alteracdo do Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da cépia da
ata da Assembleia Geral, com o inteiro teor das deliberac¢des, e do Regulamento consolidado do Fundo.

O Regulamento poderd ser alterado, independente de Assembleia Geral ou de consulta aos Cotistas,
sempre que tal alteracdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias
expressas da CVM ou de adequacgdo a normas legais ou regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da
atualizacdo dos dados cadastrais do Administrador ou dos prestadores de servicos do Fundo, tais como
alteracdo na razdo social, endereco, pagina da rede mundial de computadores e telefone, devendo ser
providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a necessaria comunica¢do aos Cotistas.

Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral.

A Assembleia Geral também podera ser convocada diretamente por Cotistas que detenham, no minimo,
5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo ou pelo representante dos Cotistas, observados os
requisitos estabelecidos no Regulamento.

A convocacdo e instalagdao das Assembleias Gerais observardao, quanto aos demais aspectos, o disposto
nas regras gerais sobre fundos de investimento, no que ndo contrariar as disposi¢Ges da Instru¢do CVM
472.

A primeira convocacgdo das Assembleias Gerais devera ocorrer:

I Com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias; e

1. Com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Extraordinarias.

Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas
emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara
a ser Ordinaria e Extraordinaria.

O pedido acima deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de

voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocac¢do da Assembleia Geral
Ordinaria.
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O percentual referido acima devera ser calculado com base nas participagdes constantes do registro de
Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral.

O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagdo, todas as informagdes e documentos
necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais:

I Em sua pagina na rede mundial de computadores;

1. 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 sejam
admitidas a negociacdo, se for o caso.

Nas Assembleias Gerais Ordinarias, as informacgdes de que trata acima incluem, no minimo:

a) as demonstracdes financeiras;

b) o parecer do auditor independente;

c) o formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472; e
d) o relatdrio dos representantes de Cotistas.

Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representantes de Cotistas, as informacdes de
que trata acima incluem:

I Declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos na regulamentacdo em vigor; e
. As informacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa prevista acima, o
Administrador deve divulgar, pelos meios referidos acima, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do
encerramento do prazo previsto acima (10 (dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia
Geral Ordinaria), o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados
pelos solicitantes.

As deliberagdes da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes,
ressalvado o disposto abaixo, cabendo a cada Cota 1 (um) voto.

As deliberagGes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos I, lll, V, VI, VIII, XIl e Xlll acima
dependem da aprovacdo por maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem:

l. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) Cotistas; ou

1. Metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Os percentuais acima deverdo ser determinados com base no nimero de Cotistas do Fundo indicados no
registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral, cabendo ao Administrador informar no
edital de convocacdo qual serd o percentual aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias
sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

As deliberagdes da Assembleia Geral poderdo ser adotadas mediante processo de consulta formal, sem
necessidade de reunido dos Cotistas, a ser dirigido pelo Administrador a cada Cotista para resposta no
prazo minimo de 30 (trinta) dias, no caso de assembleias gerais ordinarias, ou 15 (quinze) dias, no caso de
assembleias gerais extraordinarias, observadas as formalidades previstas na regulamentacdo em vigor.
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Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de voto.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, o Gestor e o consultor
especializado dependem de aprovacgao prévia, especifica e informada da Assembleia Geral.

Consideram-se pessoas ligadas, para fins de definicdo de hipdteses de conflito de interesses:

I A sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, do consultor especializado,
de seus administradores e acionistas;

1. A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador, do
Gestor ou do consultor especializado, com excegdo dos cargos exercidos em érgdos colegiad os previstos
no estatuto ou regimento interno do Administrador, do Gestor ou do consultor especializado, desde que
seus titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

1. Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

O pedido de procuragdao, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia, fisica ou
eletrénica, ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

I Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

1. Facultar que o Cotista exer¢a o voto contrdrio a proposta, por meio da mesma procuragao; e

1. Ser dirigido a todos os Cotistas.

E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total
de Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragdo aos demais Cotistas do
Fundo, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso | acima.

O Administrador que receber a solicitagdo de que trata acima deverd mandar, em nome do Cotista
solicitante, o pedido de procuragdo, conforme conteido e nos termos determinados pelo Cotista
solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitagdo.

Nas hipoteses previstas acima, o Administrador pode exigir:

I Reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

1. Copia dos documentos que comprovem que o signatdrio tem poderes para representar os Cotistas
solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

E vedado ao Administrador:
I Exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;
1. Cobrar pelo fornecimento da rela¢do de Cotistas; e

1. Condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentacdo de quaisquer documentos ndo previstos acima.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador, em nome de Cotistas,
serdo arcados pelo Fundo.
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Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocacdo da Assembleia Geral, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha
menos de 1 (um) ano.

O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse do Fundo.

N3do podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:

l. O Administrador ou o Gestor;

1. Os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

1. Empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;

V. Os prestadores de servigcos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;

V. O Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade
que concorram para a formacdo do patriménio do Fundo; e

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

Ndo se aplica a vedacgdo de que tratam os itens acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as
pessoas mencionadas acima, (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas,
manifestada na préopria Assembleia Geral, 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 condéminos do bem com que concorreram para a integralizacdo de Cotas,
podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do artigo 82 da
Lei n2 6.404/76, conforme o pardgrafo 22 do artigo 12 da Instrugdo CVM 472,

Encargos do Fundo
Sao encargos do Fundo:
(i) Taxa de Administracdo e Taxa de Performance;

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

(iii)  Gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunica¢des aos Cotistas previstas no

Regulamento e na regulamentacgdo pertinente;

(iv)  Gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em mercado
organizado de valores mobiliarios;

(v) Honorérios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das demonstragdes
financeiras do Fundo;

(vi)  ComissGes e emolumentos pagos sobre as operac¢des do Fundo;
(vii)  Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do

Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenac¢ao que lhe seja eventualmente
imposta;
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(viii) Honorarios e despesas relacionados as atividades de: (a) consultoria especializada, que objetive
dar suporte e subsidiar o Administrador e o Gestor em suas atividades de andlise, selegdo e
avaliagdo dos Ativos Alvo e Ativos de Liquidez integrantes ou que possam vir a integrar a carteira
do Fundo; e (b) formador de mercado para as Cotas do Fundo;

(ix)  Gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a
parcela de prejuizos nao coberta por apdlices de seguro, desde que nao decorra diretamente de
culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes, se for o caso;

(x) Gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacao, cisdo, transformacgdo ou liquidagdo do Fundo
e realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

(xi)  Taxa de custddia de titulos e valores mobiliarios do Fundo, caso referida taxa deixe se ser arcada
diretamente pelo Administrador;

(xii)  Gastos decorrentes de avaliagGes que sejam obrigatdrias;

(xiii) Gastos necessdrios a manutengdo, conservagdo e reparos de imoveis integrantes do patrimdnio do
Fundo, se houver;

(xiv) Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

(xv) Despesas com registro de documentos em cartorio; e

(xvi) Honorarios e despesas relacionados as atividades previstas no artigo 25 da Instrugdo CVM 472.
Correrdo por conta do Administrador quaisquer despesas ndo previstas nesta sec¢do.

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

N3o obstante o previsto no item (iv) acima, conforme faculta o artigo 47, §42, da Instrugdo CVM 472, os
gastos com a distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em mercado
organizado de valores mobilidrios, poderdo ser arcados pelos subscritores das novas Cotas, caso assim
deliberado quando da aprovac¢dao de cada emissdo subsequente de Cotas do Fundo.

Para maiores esclarecimentos a respeito da remuneragao devida pelo Fundo aos seus prestadores de
servicos de administracdo, gestdo, custddia e escrituracdo, vide as secGes deste Prospecto Preliminar
intituladas “Taxa de Administragdo” (pagina 58) e “Demonstragdes Financeiras e Auditoria” (pagina 60).
Outros custos a serem arcados pelo Fundo no ambito da Oferta encontram-se descritos na segdo deste
Prospecto Preliminar intitulada “Demonstrativo dos custos da Oferta” (pagina 39).

Quaisquer despesas ndo expressamente previstas no Regulamento, na Instrugdo CVM 472 ou na
regulamentagdo em vigor como Encargos do Fundo devem correr por conta do Administrador, salvo
decisdo contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

Politica de distribuicdo de resultados

A Assembleia Geral Ordindria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o
término do exercicio social deliberara sobre as demonstragées financeiras.

O Fundo deve distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
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. Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos
aos Cotistas, mensalmente, sempre no 102 (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos
recursos pelo Fundo, a titulo de antecipa¢do dos rendimentos do semestre a serem distribuidos.
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O percentual minimo referido acima serd observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poderao ndo atingir o referido minimo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do ultimo dia de cada més referente ao recebimento dos recursos pelo Fundo, de acordo
com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

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

Rentabilidade Alvo

O Fundo visa a proporcionar aos seus Cotistas uma rentabilidade alvo que busque superar a variagdo do indice de
Fundos de Investimentos Imobilidrios, divulgado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — “IFIX”. A rentabilidade alvo
nao representa promessa, garantia de rentabilidade ou isengdo de riscos para os Cotistas.

Liquidagao do Fundo

No caso de dissolu¢do ou liquidagdo, o patriménio do Fundo sera partilhado aos Cotistas, na proporgdo de suas
Cotas, apds a alienacdo dos Ativos Alvo e o pagamento de todas as dividas, obrigacGes e despesas do Fundo.

Na hipdtese de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente deverd emitir relatério sobre a
demonstragdo da movimentacdo do Patrimonio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das
ultimas demonstracgGes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

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

Apés a partilha do ativo, o Administrador deverd promover o cancelamento do registro do Fundo,
mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte documentacao:

(i) no prazo de 15 (quinze) dias:

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

b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

(ii) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagdo de patrimonio do Fundo
acompanhada do relatério do auditor independente.

Para todos os fins, as regras de dissolucdo e liquidacdo do Fundo obedecerdo as regras da Instrugcdo CVM
472 e, no que couber, as regras da Instru¢dao CVM 555.

As Cotas do Fundo poderdo ser amortizadas, mediante comunicac¢do prévia do Administrador aos Cotistas
e ap6s recomendacdo pelo Gestor, nesse sentido, com o fim de reenquadramento do Fundo aos limites
de concentracgdo e de investimento, conforme estabelecido no paragrafo 12 do artigo 10 do Regulamento
do Fundo, ou mediante prévia aprovacdo em Assembleia Geral. Caso haja amortizacdo das Cotas, esta
serd realizada proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao
patriménio liquido do Fundo.
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Politica de divulgacao de informagdes relativas ao Fundo
O Administrador deve prestar as seguintes informag&es periddicas sobre o Fundo:

a) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdao CVM 472;

b) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formuldrio eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-1l da Instrugdo CVM 472;

c) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
i) as demonstragdes financeiras
ii) o parecer do Auditor Independente;

iiii) o formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

d) anualmente, tdo logo receba, o relatério do Representante dos Cotistas;
e) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas; e
f) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas.

Os pedidos de registro de distribuicdes publicas de novas Cotas deverdo ser acompanhados do formulario
eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472, atualizado pelo Administrador na
data do referido pedido de registro.

O Administrador deverd, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informacgdes
eventuais sobre o Fundo:

a) edital de convocagdo, proposta de administragdo e outros documentos relativos a Assembleias
Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

b) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria;
c) fatos relevantes;
d) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisGes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas

extraordinaria; e

e) em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo Representante dos Cotistas, com
excecdo daquele mencionado no item d) acima.

A divulgacdo de informagGes referidas nesta segao deve ser feita na pagina do Administrador na rede
mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel
ao Cotista em sua sede.

O Administrador devera, ainda, simultaneamente a publicacdo referida no paragrafo anterior, enviar as

informacdes referidas nesta se¢do a B3, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.
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Considera-se o correio eletronico uma forma de correspondéncia vélida entre o Administrador e os
Cotistas e a CVM, inclusive para o envio de informagdes e documentos previstos nesta se¢do, bem como
para a convocacdo de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

O Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo de 5
(cinco) anos contados de sua divulgagdo, ou por prazo superior por determinagdo expressa da CVM, em
caso de processo administrativo, todos os documentos e informacgdes, periddicas ou eventuais, exigidos
pela Instrugdo CVM 472, bem como indicagdo dos enderecgos fisicos e eletronicos em que podem ser
obtidas as informagdes e documentos relativos ao Fundo.

O Administrador deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por
determinagdo expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia, interna e
externa, todos os relatdrios e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragdo que ocorrer em
suas informagdes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente indicado, isentando o
Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o Cotista, ou
ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de informagbes de
cadastro desatualizadas.

Nos termos do artigo 15, inciso XXII, da Instrucdo CVM 472, o Administrador compromete-se a informar,
mediante a publicacdo de fato relevante, qualquer evento que acarrete a alteragdo no tratamento
tributario aplicavel ao Fundo e/ou aos seus Cotistas, incluindo, mas ndo se limitando, as seguintes
hipdteses: (i) na hipdtese do investimento do Fundo ser passivel da isengdo prevista nos termos do artigo
39, paragrafo Unico, da Lei n? 11.033/04, caso a quantidade de Cotistas se torne inferior a 50 (cinquenta);
e (ii) caso as Cotas deixem de ser negociadas em mercado de bolsa.

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

Regras de tributacao do Fundo

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracBes a respeito do tratamento tributario a que
estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacdes abaixo baseiam-se na legislacdo patria vigente a
época da elaboracdo deste Prospecto Preliminar, sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo
consultem seus préprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento
e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operacdo.

1. Tributagdo aplicdvel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou
repactuacdo 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.

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

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o percentual
de 1,50% ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.
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B) IOF/Cambio

As operagBes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento no Fundo e/ou
retorno ao exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% do IOF/Cambio. As operagdes de
cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital proprio e dividendos ao exterior também estdo
sujeitas a aliquota de 0% do IOF/Cambio.

Em qualquer caso, Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Cambio até o percentual de
25%, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

C) 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 obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou
alienagdo, o resgate e a amortizagdo de Cotas do Fundo, e a distribui¢do de lucros pelo Fundo.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdao ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20%, independentemente de tratar-se de beneficiario
pessoa fisica ou pessoa juridica.

Todavia, a apuracdo do ganho podera variar em fungdo da caracteristica do beneficiario (fisica ou juridica) e/ou
em funcdo da alienacdo realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além disso, o IR devido por investidores
pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional sera considerado definitivo (ndo sujeito a
tributacdo adicional ou ajuste em declaragdo), enquanto o IR devido pelos investidores pessoas juridicas
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado sera considerado antecipagdo (sujeito a inclusdo na
base de cdlculo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica — “IRPJ” e da Contribui¢do Social sobre o Lucro
Liquido — “CSLL”). Ademais, a depender do caso, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoa juridica em
razdo do investimento no Fundo poderdo, ainda, estar sujeitos a incidéncia da Contribuigdo ao Programa de
Integragdo Social (“PIS”) e da Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).

Sem prejuizo da tributagdo acima, haverd a retencdo do IR a aliquota de 0,005% sobre os ganhos decorrentes
de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado
com intermediacgdo.

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo
Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas as seguintes condi¢oes: (i) esse Cotista seja titular de
Cotas que representem menos de 10% da totalidade das Cotas do Fundo e Ihe confiram direito ao recebimento
de rendimento inferior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negocia¢do 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 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.

Todavia, a legislacdo prevé tratamento tributario privilegiado para os investidores estrangeiros que (i) ndo
residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN n2 4.373/14. Caso essas condi¢Bes sejam observadas,
a tributagdo dos ganhos e rendimentos do investidor estrangeiro se dara da seguinte forma:

(a) os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento);
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(b) os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo das Cotas em bolsa de valores ndo estardo sujeitos ao IR.

A lista de paises e jurisdicOes cuja tributacdo é classificada como favorecida consta da Instrugdo
Normativa RFB n2 1.037/10.

2. Tributagdo aplicdvel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Atualmente, as aplicagBes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% do I0F/Titulos, mas o
Poder Executivo esta autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,5% ao dia, cuja
aplicabilidade podera ser imediata.

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de
ativos financeiros imobilidrios, em especial Cotas de Fll, conforme item “Destina¢do de Recursos” acima, o
Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que ndo estdo sujeitos ao
IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagbes nos seguintes Ativos Alvo: (i) letras
hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario,
quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a
incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o
imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo
guando da distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela RFB, os ganhos de capital
auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20%, conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo
de Consulta Cosit n2 181, de 04.07.2014.

C) 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% das Cotas do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas
(IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a
empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa
ligada ao Cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos §§ 12 e 22 do art. 243 da Lei n? 6.404/76.

Resolugao de conflitos
O Fundo, seus Cotistas e o Administrador elegeram o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo,

com expressa renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
duvidas ou questdes decorrentes do Regulamento e deste Prospecto Preliminar.
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Mercado

Em um cendrio de reduzidas taxas de juros, os fundos imobilidrios sdo uma oportunidade de diversificagdo
dos investimentos em um veiculo regulado com transparéncia e governanga. Ainda, observa-se atualmente
a recuperacgdo do mercado imobiliario, criando um ambiente atrativo para esta indUstria.

O Fundo de Fundos é um caminho para participar desse mercado em uma carteira diversificada e com
gestdo profissional atenta as oportunidades de investimento e aos momentos de compra e venda de cada
fundo imobiliario.

Industria de Flis

O Fundo de Investimento Imobilidrio (FII) foi criado em 1993 pela Lei 8.668 e surgiu como um instrumento
de investimento no mercado imobilidrio por meio de um veiculo regulado com transparéncia e gestdo
profissional.

A regulamentagdo que permitiu a negociagdo das cotas dos Flls na Bolsa de Valores, a partir de 2003, e a Lei
11.196 de novembro de 2005, que trouxe a possibilidade de isengdo do imposto de renda nos rendimentos
distribuidos para investidores pessoas fisicas, foram marcos importantes para esta industria.

O crescimento e o desenvolvimento do mercado de Flls ao longo dos ultimos dez anos foi diretamente
impulsionado por dois fatores principais: (i) na esfera regulatéria, pelas adaptagGes nas instrucGes que
regem o produto e os agentes a ele relacionados por meio da CVM 472/08 e CVM 571/15; e (ii) na esfera
econdmica, por periodos de crescimento do PIB e reducgdo da taxa de juros para patamares historicamente
baixos, o que trouxe como consequéncia o estimulo a busca de oportunidades de investimento com
melhores relagdes de risco x retorno.

Este ambiente favoravel ao crescimento pode ser visto na Figura 1 abaixo, que traz os principais avangos na
regulamenta¢do ao longo dos anos, assim como nos Graficos 1 e 2 que apontam para um expressivo
crescimento da industria de Flls ao longo da ultima década.
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Figura 1: Evolugdo da regulamentacdo de Flls
Fonte: Hedge Investments, CVM e Bacen
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Gréfico 1: Numero de ofertas de FlIs primarias e secundarias registradas na CVM vs Média anual SELIC

Fonte: Hedge Investments, Bacen, CVM e Economatica
*Até Novembro -2017
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Graéfico 2: Numero de Flls registrados na CVM e B3
Fonte: Hedge Investments, CVM e Economatica
*Até Novembro-2017

Atualmente existem 322 Flls registrados na CVM, que somam cerca de RS 71 bilhdes em patrimédnio liquido.
Destes, 144 Flls est3o listados para negociacdo na B3 com valor de mercado total de aproximadamente RS

41 bilhGes, conforme dados do sistema Economatica.

O crescimento acima destacado veio acompanhado de um aumento no nimero de investidores nesta classe
de ativo e consequente incremento no volume negociado de cotas de Flls, conferindo maior liquidez aos
investidores. Conforme dados divulgados pela B3, atualmente existem aproximadamente 108 mil
investidores em Flls e a média diaria do volume negociado em 2017 estd em RS 28 milhdes, conforme

graficos abaixo.
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Volume médio diario de negociacao (R$ mi)
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Grafico 3: Volume médio didrio de negociagdo dos Flis listados (RS mi)
Fonte: Hedge Investments e B3
*Até Outubro-2017
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Grafico 4: Numero de investidores em Flls
Fonte: Hedge Investments e B3
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Composicao do IFIX

O IFIX, indice dos Flls da B3 teve o inicio da sua série histérica em dezembro de 2010. A selegdo e
representatividade dos Flls que compdem o indice considera tanto o valor de mercado como a liquidez dos

Flls negociados. A carteira atual, referente ao terceiro quadrimestre de 2017, congrega 72 Flls, divididas
conforme abaixo:

Quantidadede Flls do IFIX agrupados por valor de mercado

Acimade ;
R$ 1 bilhdo Ate R$100
d milhoes
De R$500 milhoes
aR$ 1 bilhao 6

De R$250a
R$500 milhoes
De R$100a
R$250 milhoes

Gréfico 5: Quantidade de FlIs do IFIX agrupados por valor de mercado
Fonte: Hedge Investments, B3 e Economatica.
*Data base: Carteira do 32 quadrimestre de 2017 e valor de mercado de setembro-2017.

Quantidade de Flls do IFIX agrupados por volume diario negociado
Acimade

R$ 1 milh&o
De R$500 mil q . -
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De R$100 mil
a R$250 mil

Grafico 6: Quantidade de Flls do IFIX agrupados por volume didrio negociado
Fonte: Hedge Investments, B3 e Economatica.

*Data base: Carteira do 32 quadrimestre de 2017 e volume negociado no 22 quadrimestre de 2017.
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Composicao do IFIX pelo segmento de atuacao dos Flls (%)
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Gréfico 7: Composicdo do IFIX pelo segmento de atuagdo dos Flls
Fonte: Hedge Investments, B3 e Economatica.
*Data base: Carteira do 32 quadrimestre de 2017.

Desempenho Recente
Nos ultimos anos, a precificagdo das cotas dos Flls listados se mostrou bastante relacionada as variagdes na
taxa de juros. Notadamente, o IFIX possui comportamento inverso ao da taxa SELIC, conforme pode-se
observar no Grifico 8.
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Gréfico 8: IFIX vs SELIC (meta)
Fonte: Hedge Investments, Bacen e B3
*Data base: 08 de dezembro de 2017.
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Esta relacdo se demonstra ainda mais aderente quando a andlise é feita entre o IFIX e o juro real. Neste
caso, ao sobrepor o IFIX com a NTN-B 2024 como referéncia, pode-se observar o seguinte resultado:

IFIXvs NTN-B 2024
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Grafico 9: IFIX vs NTN-B 2024
Fonte: Hedge Investments e Economatica
*Data base: 08 de dezembro de 2017.

Por fim, ao correlacionar o IFIX com o IMA-B, indice divulgado pela Anbima que representa o desempenho
de uma carteira de titulos publicos federais indexados ao IPCA, obtém-se um coeficiente de correlacdo?! de

+0,93. Assim, em momentos em que a performance do IMA-B é positiva, espera-se que o retorno dos Flls
ocorra na mesma direcdo e intensidade bastante préxima.

Destacando o periodo entre abril de 2013 e julho de 2015, no qual o Bacen conduziu uma politica de aperto
monetdrio que elevou a meta da taxa basica de juros de 7,25% ao ano para 14,25% ao ano, o IFIX
apresentou variagdo negativa de 5,05%. Excluindo-se o efeito dos rendimentos distribuidos pelos Flls, ou
seja, levando-se em consideracdo apenas o valor das cotas, a variagdo negativa foi de 17,9%.

Este movimento, combinado com o momento desfavoravel do ciclo do mercado imobilidrio, teve como
consequéncia a desaceleracdo do crescimento da industria de Flls, bem como a redugdo do volume

negociado e da quantidade de investidores participantes deste mercado conforme Graficos 1 a 4 deste
Estudo de Viabilidade.

Por conta disso, inclusive, as cotas dos Flls que atualmente compdem o IFIX chegaram a negociar em valor
inferior ao do patriménio liquido destes Flls, que reflete o valor de avaliagdo dos ativos que compdem suas

carteiras. Em janeiro de 2016, as cotas dos Flls considerados atingiram desconto médio de 27%, o maior da
série historica.
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SELIC vs Prémio/Desconto entre
valor patrimonial e valor de mercadodos Flls

Prémio/desconto
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(eixo direito)
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Grafico 10: SELIC vs Prémio/Desconto entre valor patrimonial e valor de mercado dos Flls que compdem o
IFIX
Fonte: Hedge Investments, Economatica e Bacen
*Data base: Novembro-2017.

A partir de 2016, ano em que o Bacen iniciou um movimento de afrouxamento monetario e consequente
reducdo da taxa SELIC, as cotas dos Flls negociados foram positivamente impactadas. Entre dezembro de
2015 e setembro de 2017, o IFIX apresentou variagdo positiva de 57,6%. Excluindo-se o efeito dos

rendimentos distribuidos pelos Flls, ou seja, levando-se em consideragdao apenas o valor das cotas, a
variagdo positiva foi de 34,5%.

Em adicdo ao movimento de valorizagdo das cotas, o valor patrimonial dos FlIs foi reduzido em fungéo da
reavaliagdo dos imdveis, fruto de um cendrio econémico desfavordvel e momento negativo do ciclo do
mercado imobiliario. Isto fez com que a relagdo entre o valor de mercado e o valor patrimonial dos Flls fosse
revertida para um prémio de 3%, em novembro de 2017.
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SELIC vs Prémio/Desconto entre
valor patrimonial e valor de mercado dos Flis
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Grafico 11: SELIC vs Prémio/Desconto entre valor patrimonial e valor de mercado dos Flls que compdem o
IFIX

Fonte: Hedge Investments, Economatica e Bacen

*Data base: Novembro-2017.

Mercado Imobiliario

A grande maioria dos Flls que alocam recursos em imdveis é composta por investimentos em Edificios
Corporativos, concentrados principalmente na cidade de Sdo Paulo. Tomando-se este mercado como
referéncia, verifica-se que ao longo dos ultimos anos os principais indicadores se mostraram desfavoraveis
aos proprietarios de imdveis, com aumento das taxas de vacancia e redugao dos valores de aluguel.
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Conforme dados do Sistema Buildings, o estoque total de escritérios na cidade de S3do Paulo totalizava, no
fechamento do terceiro trimestre de 2017, aproximadamente 15,5 milhdes de m2. Deste total, 10,5 milhdes
de m? (68%) sdo de empreendimentos classificados com perfil corporativo. Destes, 7,6 milhdes de m? sdo
classificados como AAA, AA, A, BB e B em funcdo de suas caracteristicas técnicas, totalizando 794 edificios. E
nesta classe de ativos que se concentra parcela relevante dos investimentos realizados por investidores
profissionais no mercado imobilidrio, inclusive os Flls, de modo que, as analises abaixo destacadas
contemplam o comportamento desta classe de empreendimentos ao longo dos ultimos dez anos.

AR A

Estoque total de escritdrios, perfil e estoques 244 a B da cidade de 530 Paulo

Estocue Total Perfil
imilhdies m*) imilhdies m®)

5.0
Office

Estogques corporativos AAA a B:
7.6 milhies m*

Gréfico 12: Estoque total de escritorios, perfil e estoques AAA a B da cidade de S3o Paulo
Fonte: Hedge Investments e Buildings.
*Data base: 32 trimestre de 2017.

O periodo compreendido entre os anos de 2007 e 2011 indica uma entrega de 155 mil novos m? por ano, na
média, enquanto que a absorcdo liquida, ou seja, o volume de novas locagGes menos o total de espagos
devolvidos, neste mesmo periodo foi de 220 mil m? ao ano. Este desequilibrio gerado em funcdo da
demanda por espagos significativamente maior do que a entrega de novos imdveis reduziu
substancialmente a taxa de vacancia deste mercado, de 8,8% no final de 2006 para 2,0% no encerramento
de 2011. Este contexto de vacancia baixa pressionou positivamente os precos das locagOes praticados,
tornando o ambiente favoravel para os proprietdrios de imdveis, o que estimulou um aumento no volume
de investimentos em novos projetos neste segmento.

Contudo, devido ao descasamento entre o periodo da tomada de decisdo do investimento e efetiva
conclusao da obra e inauguragdo do empreendimento, o volume de novas entregas aumentou bastante nos
cinco anos seguintes, entre 2012 e 2016. Neste periodo, o volume médio de novas entregas subiu para
aproximadamente 410 mil m? por ano, enquanto que a absorgdo liquida reduziu para 124 mil m? ao ano,
chegando a ser negativa em 2016. Desta forma, houve a reversdo da tendéncia anteriormente verificada,
com a entrega de novos imdveis significativamente maior do que a demanda por espagos, o que impactou
negativamente a taxa de vacancia, atingindo 19,4% no fechamento de 2016 e 19,2% no encerramento do
terceiro trimestre de 2017.
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Mesmo o mercado passando por este momento adverso, ainda existem cerca de 570 mil m? em construcdo
para serem entregues nos préximos anos. Projetando-se uma absorcdo liquida de 125 mil m? por ano, em
linha com a média de 2012 a 2016, a taxa de vacancia deste mercado deverd atingir seu maior valor entre
2017 e 2018. A partir de entdo, espera-se uma reducdo da oferta, com uma reversdo de tendéncia na taxa
de vacancia, que devera reduzir.

Evolugao da entrega, absorgao e vacancia de escritérios na cidade de Sao Paulo
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Grafico 13: Evolugdo da entrega, absor¢do e vacancia de escritorios na cidade de Sdo Paulo
Fonte: Hedge Investments e Buildings
*Data base: 32 trimestre de 2017.

Contudo, mesmo considerando que o mercado ainda esteja passando por um momento de desequilibrio de

oferta e demanda, ao separar a analise em duas classes de ativos, verifica-se que ha uma distin¢do entre o
momento dos imdveis AAA/AA e os imdveis A/BB/B.
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O mercado de empreendimentos de alto padrio, que em 2011 representava um estoque total de 836 mil m?
e taxa de vacancia proxima a 0%, o menor patamar verificado na série histérica, foi o mercado que
concentrou a maior parte da entrega de novos empreendimentos ao longo dos anos seguintes, de modo que
a taxa de vacadncia desta classe de ativos atingiu 25% em 2016, ano em que a area total construida
ultrapassou 2 milhées de m2. Este desequilibrio entre 2011 e 2017 teve impacto no preco pedido para os
AAA/AA com reducdo de 34%. O efeito da redugdo do preco desses imdveis acabou por permitir que o total
de drea ocupada deste segmento dobrasse ao longo dos anos. Por fim, destaca-se que entre o fechamento
de 2016 e o terceiro trimestre de 2017, a taxa de vacancia dos imdveis AAA/AA reverteu o movimento de
alta, reduzindo para 20%, o que indica que esta tipologia de imdveis iniciou o movimento de recuperagao,
diferentemente do que se observa nos imoveis A/BB/B.

Mercado de escritdrios corporativaos AAA/AA em Sao Paulo

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Ocupado Vago e=Qe=Preco

Grafico 14: Mercado de escritdrios corporativos AAA/AA em S3o Paulo
Fonte: Hedge Investments e Buildings
*Data base: 32 trimestre de 2017.

Ja os empreendimentos classe A/BB/B praticamente n3o tiveram varia¢do no estoque no periodo. Por outro
lado, o total de drea ocupada reduziu de 5,3 milhdes de m? em 2011 para 4,4 milhdes de m? no terceiro
trimestre de 2017, fazendo com que a vacancia saisse de 2,3% para 19% neste mesmo periodo, o que indica
que esta classe de ativos ainda precisara de mais tempo para recuperagao.

Mercado de escritdrios corporativos A/BB/B em Sao Paulo
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Grafico 15: Mercado de escritérios corporativos A/BB/B em S3o Paulo
Fonte: Hedge Investments e Buildings
*Data base: 32 trimestre de 2017.
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Em seguida, os Flls do segmento de Shopping Center possuem grande representatividade. Este mercado
também passou por momentos desafiadores ao longo dos ultimos anos devido ao cenario econémico
enfraquecido. Com o aumento do desemprego somado a queda da renda em termos reais e crédito restrito,
o consumo das familias brasileiras recuou drasticamente, impactando diretamente o varejo. O volume de
vendas do comércio varejista reduziu 6,2% em 2016, conforme apontado pela Pesquisa Mensal do Comércio
(PMC), sendo o pior resultado anual desde 2011, inicio da série histdrica do Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE).

Os Gréficos 16 e 17 demonstram a evolugdo de area bruta locavel (ABL) e do faturamento do setor em
termos reais. O momento favordvel percebido em anos anteriores fez com que novos empreendimentos
fossem concebidos de forma a gerar um desequilibrio entre oferta e demanda a partir de 2013 e
consequente queda de produtividade dos Shopping Centers (levando-se em consideragdo o faturamento por
ABL).

Evolucdo da ABL de Shoppings em milhdes de m? Evolu¢ao do faturamento real - R$ bi, infl. IPCA
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Gréfico 16: Evolucdo da ABL de Shoppings em milhGes de metros quadrados
Gréfico 17: Evolugdo do faturamento real de Shoppings, inflacionado pelo IPCA, em bilhdes de reais
Fonte: Hedge Investments, Abrasce e IBGE.

A expectativa para os proximos anos é de reducdo significativa de novos projetos.

No que tange a demanda, espera-se que, a curto prazo, o impulso ao consumo venha da melhoria das
varidveis econOmicas, tais como inflagdo baixa, reducdo da taxa de juros, aumento do poder de compra por
meio tanto da geragao de novos empregos como aumento do aumento da renda, com impacto positivo no
varejo em geral, incluindo o mercado de Shopping Centers. Assim, espera-se um reequilibrio entre oferta e a
demanda neste segmento, trazendo uma perspectiva positiva para o setor.

Por fim, vale destacar o comportamento do segmento de Imdveis Logisticos e Industriais, que, assim como

os demais, teve um excesso na oferta de novas areas somado a redugdo da demanda em fungdo do
momento econGmico, ocasionando aumento expressivo da vacancia e redugdo nos niveis de aluguel.
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Ao longo dos ultimos anos, o mercado de galpdes recebeu um alto volume de novos investimentos, o que
impactou diretamente a quantidade de novas entregas. Conforme dados do sistema Buildings, de 2013 a
2016 o mercado de condominios logisticos em S3o Paulo recebeu 4,7 milhdes de novos m?, o que representa
uma média de aproximadamente 1,2 milhGes por ano, e um crescimento de 71% em relagdo ao estoque
total deste mercado no fechamento de 2012.

Condominios logisticos Sao Paulo - Nova entrega e evolugao
do estoque (em milhares)
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Grafico 18: Condominios logisticos Sdo Paulo — Nova entrega e evolugdo do estoque (em milhares)
Fonte: Hedge Investments e Buildings
*Data base: 32 trimestre de 2017

Neste mesmo periodo, a absorg¢do liquida, ou seja, o volume de novas locagdes menos o total de espagos
devolvidos, foi de aproximadamente 700 mil m? por ano. Assim, apesar da demanda por ocupacdo de
condominios logisticos ter sido positiva, fruto da expansdao econOmica, este volume foi bastante inferior ao
volume de novos galpdes produzidos, o que fica evidente no Grafico 19, abaixo.

Condominios logisticos Sao Paulo - Nova entregae
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Gréfico 19: Condominios logisticos Sdo Paulo — Nova entrega e absorgao liquida (em milhares)
Fonte: Hedge Investments e Buildings
*Data base: 32 trimestre de 2017
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Este desequilibrio impactou diretamente a quantidade de imdveis disponiveis, fazendo com que a vacancia
subisse de aproximadamente 18% em 2012 para 27,1% no fechamento do 32 trimestre de 2017, e reduziu os
precos pedidos de RS 19,5/m? para RS 18,8/m?. Considerando que neste periodo a diferenca entre os precos

pedidos e transacionados de locagdo aumentou, é esperado que a queda nos precos das locagbes dos
imodveis tenha sido ainda maior.

Condominios logisticos Sao Paulo - Vacancia e preco pedido
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Gréfico 20: Condominios logisticos Sdo Paulo — Vacancia e prego pedido
Fonte: Hedge Investments e Buildings
*Data base: 32 trimestre de 2017.

Por conta do momento recente, desfavoravel aos proprietarios de imdveis, o volume de investimentos no
mercado de condominios logisticos tende a ser drasticamente reduzido. Este movimento é verificado no
Gréfico 19, com a indicagdo do novo estoque ja entregue no acumulado dos 3 trimestres de 2017,
totalizando aproximadamente 208 mil m2. Anualizando este indicador, é esperado que o volume total de
novos galpdes entregue em 2017 seja 77% menor do que a média dos Ultimos 4 anos. Esta caracteristica
deve-se principalmente ao fato do ciclo reduzido de produgado do mercado de galpdes, quando comparado a
outras classes de ativos imobilidarios (de 18 a 24 meses), conferindo maior agilidade nos ajustes e
movimentos de mercado. Assim, um menor volume de entregas esperado, se combinado com uma
retomada do crescimento econ6mico e consequente busca de ocupagdo por novos espacos, deve trazer
perspectivas positivas para o mercado de imdveis deste segmento.
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Desta forma, com a deterioragdo das variaveis do mercado imobiliario em geral, o investimento nesta classe
de ativo teve um aumento da percepg¢do de risco entre 2013 e 2016, o que colaborou ainda mais para o
desempenho negativo no mercado de cotas de Flls. Por outro lado, nos Ultimos meses, percebe-se que uma
inversdo desta tendéncia, tanto pelo momento macroeconémico como pela recuperagao das variaveis do
mercado imobilidrio, criando um ambiente favoravel para esta industria.
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Grafico 21: Ciclo do mercado imobilidrio
Fonte: Hedge Investments

Evolugdo do Prémio — Dividend Yield Flls vs. Renda Fixa

Historicamente, o dividend yield dos Flls negociados costuma ter um comportamento similar ao juro real,
acrescido de um prémio, em fungdo da percepcdo de risco desta classe de ativo.

O Grafico 22 compara o comportamento do dividend yield de uma cesta dos 20 Flls mais representativos do
IFIX (73% do indice) com o juro real, neste caso representado pela taxa da NTN-B 2024.

Dividend Yield Flls vs Renda Fixa (NTN-B 2024)
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Grafico 22: Dividend Yield Flls vs Renda Fixa (NTN-B 2024)
Fonte: Hedge Investments, B3 e Economatica
*Data base: Novembro-2017 e proje¢do até Agosto-2018
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A despeito do comportamento bastante similar, é possivel destacar a analise por periodos. De janeiro de
2011 a margo de 2013, periodo de taxas de juros estaveis ou em queda e momento favoravel do ciclo
imobilidrio, o prémio médio verificado foi de 2,4%. J4 no periodo compreendido entre abril de 2013 até
outubro de 2016, periodo de taxa de juros em alta e momento reverso do ciclo imobiliario, o prémio médio
foi de 3,6%, conforme Gréfico 23.
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Gréfico 23: Prémio Dividend Yield Flls vs Renda Fixa (NTN-B 2024)
Fonte: Hedge Investments, B3 e Economatica
*Data base: Novembro-2017

Sendo assim, percebe-se que o movimento verificado entre abril de 2013 e o inicio do ano de 2016 se
inverteu a partir de entdo. Nao somente o dividend yield diminuiu em fungdo principalmente da valorizagdo
das cotas dos Flls, acompanhando o comportamento da NTN-B, como o prémio, que em janeiro de 2016
chegou em 5,7%, atingiu o patamar de 1,9% em novembro de 2017.

Perspectivas

Espera-se que este movimento de valorizagdo das cotas dos Flls, verificado no periodo recente, permanega,
visto que os dois efeitos que refletiram negativamente no resultado dos Flls entre abril de 2013 e o inicio de
2016 — taxa de juros em alta e mercado imobilidario em baixa — apresentaram uma inversdo de perspectiva
ao longo dos ultimos meses.



De acordo com o Boletim Focus divulgado pelo Bacen em 15 de dezembro de 2017, projeta-se que a taxa
Selic chegue na média de 6,75% ao ano em 2018.
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Gréfico 24: Evolugdo e projecao da taxa Selic
Fonte: Hedge Investments e Bacen.
*Data base: Dezembro-2017 e proje¢do até dezembro-2018.

Conclui-se entdo, que o ciclo iniciado em 2016 e mantido em 2017, primordialmente em fungao da redugdo
da taxa de juros, tende a se manter positivo, visto que por um lado espera-se manuteng¢do dos juros no
patamar de 6,75% a.a. e, por outro, o mercado imobilidrio inicia uma fase de recuperagao.

O Cenario Base deste Estudo de Viabilidade leva em consideragdo: (i) a estabilizagdo do juro real no patamar

de 3,00% ao ano, sendo a taxa SELIC em 6,75% ao ano e inflagdo anual de 3,75%; e (ii) a estabilizacdo do
prémio em 2,50%.

Este cendrio se traduz em um dividend yield estabilizado para os Flls de 5,50% ao ano e traz como resultado
uma potencial valorizagdo das cotas no curto prazo de aproximadamente 25,8%. Esta valorizagdo ndo
contempla o potencial de aumento nos rendimentos, fruto de melhorias advindas da gestao dos Flls, bem
como da retomada do mercado imobiliario — reducdo de vacancia e aumento dos alugueis.

A tabela a seguir apresenta cenarios de valorizacdo potencial das cotas dos Flls, considerando a sensibilidade
no resultado em fungdo de diferentes niveis de juros e prémio.

Base Ctimista Conservador

Yield Atual - Flis*

Taxa de juros (a) 6,75% 6,50% 7,00%
Inflag&o (b) 3,75% 3,75% 3,75%
Juro Real (c=a-b) 3,00% 2,75% 3,25%
Prémio (FIl vs NTN) (d) 2,50% 2,00% 3,00%

Yield Futuro - FlIs (c+d)

Valorizacao potencial

*20 principais fundos que compdem o IFIX
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Premissas e Resultados

Este Estudo de Viabilidade considera o inicio das operagdes do Fundo em fevereiro de 2018 com distribui¢do
de cotas da primeira emissdo em montante total de RS 300.000.000 (média entre valor minimo e valor da
oferta). Caso o volume distribuido seja inferior ou superior, os investimentos serdo realizados em velocidade
maior ou menor, respectivamente, e em propor¢do similar, ndo impactando de forma significativa o
resultado desta viabilidade. Os recursos serdo investidos nos ativos alvo (Flls listados na B3) a partir de
entdo, sendo que a parte ndo investida permanecera aplicada em cotas de fundos de renda fixa com liquidez
diaria, sendo que para este investimento incide imposto de renda conforme regulamentacao aplicavel. Parte
do caixa podera também ser investida em cotas de Flls que apresentem rentabilidade de curto prazo fruto
da distribuicdo de rendimentos, superior a renda fixa e com baixa probabilidade de variagdo do valor
distribuido, bem como com liquidez compativel com a necessidade de caixa futura.

O processo de andlise das oportunidades de investimento leva em consideragcdo uma série de fatores, tais
como: (i) prego de mercado vs. valor contabil da cota; (ii) rendimento distribuido vs. prego da cota; (iii)
indicadores de liquidez no mercado secundario; (iv) tipologia dos ativos que compdem o Fll analisado; (v)
perspectivas de mercado em relagao aos ativos que compde o Fll analisado, considerando localizagdo, nivel
de oferta e demanda da regido, vacancia e nivel de aluguel atuais e proje¢Ges futuras; (vi) oportunidades de
melhoria dos FlIs analisados; (vii) nivel de governanga dos agentes envolvidos na administragdo e gestdo do
FlI; (viii) taxa de desconto em fungdo do risco de cada ativo; e (ix) horizonte do investimento.

Desta forma, a totalidade dos FlIs listados na B3 é monitorada pela equipe da Hedge Investments. No anexo
I, encontra-se o resumo das informacgdes desses fundos com base nos dados referentes ao fechamento do
més de setembro de 2017.

Para aproximadamente 40 fundos deste total, a equipe da Hedge Investments possui analise detalhada do
portfdélio e das carteiras, considerando projecGes de rendimentos futuros e perspectiva do comportamento
da cota no mercado secundario. Com base nessas projecdes, os Flls sdo selecionados para compor a carteira
de investimentos do Hedge TOP FOFII 3.

Como premissa inicial, referéncia para as projec6es consideradas neste estudo, foram selecionados 30 ativos
para possivel composicdo da carteira teérica do Fundo. Esses 28 FliIs totalizavam aproximadamente RS 15
bilhdes em valor de mercado no fechamento de novembro de 2017, tendo negociado um montante
aproximado de RS 4 bilhdes no mercado secundério nos doze meses anteriores.

Ainda, com a expectativa de crescimento da industria, é possivel que a gestdo venha a considerar a
possibilidade de investir recursos em novas ofertas e até mesmo em novos Flls, ainda ndo existentes.

A velocidade de alocac¢do nos ativos alvo selecionados leva em consideragao a liquidez, o valor da cota e a
expectativa futura em relagdo ao Fll selecionado, conforme parametros acima indicados. Considerando
oportunidades ja mapeadas para investimento, projeta-se que em dois meses de operag¢do o Fundo atingira
alocacdo de 98% nos ativos alvo selecionados, de forma que para efeitos de anadlise de rentabilidade serdo
considerados dois meses para estabilizacdo da carteira inicial de investimentos.

88



A projec¢do de resultado do Fundo considera ndo somente a receita advinda dos rendimentos distribuidos
pelos ativos alvo investidos, como também pela expectativa de obtencdo de ganho de capital nas
movimenta¢des promovidas pela gestdo ativa da carteira. Para efeitos da viabilidade, considerou-se
pagamento de imposto de renda na aliquota de 20% nas projecdes de ganho de capital.

Além disso, a expectativa de retomada do mercado imobilidrio com redugdo dos niveis de vacancia e
aumento dos alugueis traz para alguns Flls possibilidade de ganhos adicionais com incremento nos
rendimentos distribuidos e potencial adicional de valorizagdo da cota.

Com base nas premissas apresentadas, projeta-se o fluxo de caixa abaixo para os primeiros sessenta meses
de operagdo do Fundo. E possivel verificar o fluxo mensal no Anexo Il deste Estudo de Viabilidade.

Fluxo Anual - R$ ‘ Més1e2 Més3 a 12 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano5

Receitas 3.638.965 19.644.160 24.911.731 25.909.280 26.834.727 27.962.207
Despesas -311.728 -1.591.494 -1.984.109 -2.068.433 -2.156.342 -2.247.986
3.327.237 18.052.667 22.927.623 23.840.846 24.678.385 25.714.221
Rendimento 2.700.000 18.630.000 22.968.000 23.796.000 24.624.000 25.812.000
R$/Cota 0,90 6,21 7,66 7,93 8,21 8,60
Dividend Yield Anual 5,40% 7,45% 7,66% 7,93% 8,21% 8,60%

Dado o valor inicial da cota de RS 100,00 e os rendimentos distribuidos projetados ao longo do periodo,
conclui-se que o Fundo possui expectativa de dividend yield médio anualizado de 7,6% nos trés primeiros
anos de operagdo apos o periodo inicial de investimentos (primeiro e segundo més de operagdo). Este
dividend yield é liquido de custos e de impostos incidentes na carteira de investimentos.

9% Evolucéo do dividend yield anualizado
8%
7%
6%
5%
4%

3%

Més 3-12:
2% Dividend Yield
médio anualizado
de 7,45%

2° Ano: 3° Ano: 4° Ano: 5° Ano:
Dividend Yield médio Dividend Yield médio Dividend Yield médio Dividend Yield médio

1% anualizado 7,66% anualizado de 7,93% anualizado de 8,21% anualizado de 8,60%
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*Periodo de investimento da carteira

Gréfico 25: Evolucgdo do dividend yield anualizado projetado
Fonte: Hedge Investments

Por fim, considerando o fluxo de caixa gerado pelos rendimentos recebidos e pela venda da cota do Fundo
no mercado secundério apds 36 meses pelo valor de RS 149,24 (equivalente a RS 8,21 de rendimento por
cota esperado para os 12 meses seguintes, dividido pelo dividend yield médio da industria de 5,50%
projetado no Cendrio Base), tem-se uma taxa interna de retorno do investimento de 21,5% ao ano, liquida
dos custos e impostos da carteira do Fundo e bruta de impostos para o investidor.
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Analise de Sensibilidade

Os resultados acima obtidos sdo projecGes que levam em consideragdao um cenario base de comportamento
do mercado imobilidrio e consequente projecdo de rendimento dos FlIs investidos e do nivel de taxa de
juros e do prémio existente entre o dividend yield dos Flls vs. o juro real. Variagdes nesses indicadores
causam impacto direto na projegao de resultado, conforme observado na tabela abaixo.

Cendrios Base Otimista Conservador
Projecao de Rendimentos * Base +10% -10%
Yield Médio (Periodo) ** 7,69% 8,05% 7,36%
Yield Futuro (Saida) 5,50% 4,75% 6,25%
TIR (Periodo) 21,5% 29,6% 14,7%

*variacao da expectativa derendimentos futuros de Flls que possuem projecao vinculadaao
desempenhodaslocagdes e dos alugueis;
** n4o considera o periodo de investimento
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6.

FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisGo 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 informacdes disponiveis neste Prospecto Preliminar e no Regulamento, inclusive,

mas ndo se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimento, a composicGo da carteira e aos
fatores de risco descritos nesta seg¢do, aos quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

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

Ndo obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em prdtica a Politica de Investimento
delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condigcées adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo
que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo hd
garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

I Risco de o Fundo ndo ser constituido. Existe a possibilidade de o Fundo ndo vir a ser constituido,
caso ndo seja alcangado o Montante Minimo da Oferta.

1. Riscos de mercado.
Fatores macroeconémicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢ées econémicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reag¢do dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores
mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem
as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢cdes econOmicas adversas em outros paises do mercado
emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos
externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala
global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado
financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuacGes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagées nos precos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de
crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria.
Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e
o valor de negociacdo das Cotas. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordinarios ou situacGes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da
moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagdo
de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquida¢do do Fundo, o que podera ocasionar
a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplica¢des.
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Adicionalmente, as Cotas de Fll e os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja,
seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo pre¢o de negociagdo no mercado, ou
pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negocia¢gdo. Como consequéncia, o valor das Cotas
de emissdo Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como
consequéncia, o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera nao refletir necessariamente
seu valor patrimonial.

Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicGes responsaveis pela
distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador e as InstituicGes Participantes da
Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o
alongamento do periodo de amortizacdo das Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a
liguidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais
eventos.

1. Riscos institucionais. O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagOes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos
da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados poderdo ser
prejudicados de maneira relevante por modificagGes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo,
as taxas de juros, controles cambiais e restricGes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais;
inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e
politica; alteragdes regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econGmicos que venham a
ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cendrio de aumento da taxa de juros, por exemplo, os pregos
dos Imdveis podem ser negativamente impactados em funcdo da correlagdo existente entre a taxa de
juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliacdo de Imdveis. Nesse cenario, efeitos
adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimoénio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

V. Risco de crédito. Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos
Alvo e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo
cumprirem suas obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com
o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo
sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
de suas dividas. Eventos que afetam as condigGes financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteracdes nas condi¢Ges econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses
emissores. Nestas condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de
liguidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos do Fundo poderad impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, mudancas na
percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer
impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

V. Riscos relacionados a liquidez. Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez
significativamente baixa em compara¢do a outras modalidades de investimento. O investidor deve
observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio sdo, por forca regulamentar, constituidos na
forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em hipdtese alguma. Como
resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a venda
de suas cotas no mercado secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidagdo do
Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos
integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdao encontrar dificuldades para vender os
ativos recebidos no caso de liquidagao do Fundo.
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VL. Riscos tributarios. A Lei n? 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio sejam
isentos de tributagdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa
e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos
em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sdcio, Cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e
cinco por cento) das Cotas. Ainda de acordo com a Lei n? 9.779/99, os dividendos distribuidos aos
Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 32, pardgrafo Unico, inciso Il, da Lei n2 11.033/04,
ficam isentos do IR na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelo fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal (i) sera concedido somente nos casos em
que o fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica
titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas |lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo fundo. Assim, considerando que no ambito do Fundo ndo ha limite maximo de subscricdo
por investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja
titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas |lhe
deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo, e/ou (ii) o Fundo, na hipotese de ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os
rendimentos das aplicagGes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do
IR retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n2 9.779/99, o que podera afetar
a rentabilidade esperada para as Cotas.

VIl.  Risco de alteragdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas. A legislacdo aplicavel ao
Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributarias,
leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetdrias e cambiais.
Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢des para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de
novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributdria. Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas
decorrente da criagdo 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. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de
alteracdo na legislacdo tributdria vigente. A parte da legislacdo tributdria, as demais leis e normas
aplicdveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria
de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas
a alteragOes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as
condicdes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

VIIl.  Risco juridico. A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e
da escassez de precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operacdo financeira, poderd haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutencgao do arcabougo contratual estabelecido.

IX. Risco de decisdes judiciais desfavoraveis. O Fundo podera ser réu em diversas a¢Ges, nas esferas

civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que
eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
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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¢cdo e integralizacdo de novas
Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

X. Risco de desempenho passado. Ao analisar quaisquer informagGes fornecidas neste Prospecto
Preliminar e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de
resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e
Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a
diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

XI. Risco decorrente de alteragées do Regulamento. O Regulamento podera ser alterado sempre que
tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagdo da CVM ou por deliberagdo da
assembleia geral de Cotistas. Tais alteragdes poderdo afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar
perdas patrimoniais aos Cotistas.

Xll.  Risco de diluigdo. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de
terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.

Xlll.  Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacdo deste. No
caso de dissolucdo ou liquidagcdo do Fundo, o patriménio deste serd partilhado entre os Cotistas, na
proporc¢do de suas Cotas, apds a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacGes e
despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, os
proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporc¢do da participacdo de cada um deles. Nos termos
do artigo 29, paragrafo 22 do Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser
afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuacGes de pregos, cotagGes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim,
eventuais prejuizos aos Cotistas.

XIV. Risco de mercado relativo aos Ativos de Liquidez. Existe o risco de variagdo no valor e na
rentabilidade dos Ativos de Liquidez integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de
acordo com as flutuagGes de pregos, cotacGes de mercado e dos critérios para precificagdo de ativos.
Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que,
além da remuneracdo por um indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo
alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de
vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos de Liquidez que componham a carteira
do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, o Administrador
pode ser obrigado a liquidar os Ativos de Liquidez a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar
negativamente no valor das Cotas.

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

XVI. Risco de concentracdo da carteira do Fundo. N3do ha qualquer indicacdo na Politica de
Investimento sobre a quantidade de ativos que o Fundo devera adquirir. A carteira do Fundo fica sujeita a
possibilidade de concentragcdo em um numero limitado de ativos, estando o Fundo exposto aos riscos
inerentes a essa situacdo. Adicionalmente, de acordo com o previsto no artigo 11 do Regulamento, o
Fundo possui prazo de até 180 (cento e oitenta dias) para enquadramento nas regras e requisitos de
concentracdo da carteira do Fundo, de modo que, durante tal prazo, o Fundo poderd estar
desenquadrado das regras de concentracdo da carteira, conforme previsto no artigo 11 do Regulamento.
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XVII. Risco de disponibilidade de caixa. Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas
obrigagGes, o Administrador convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes
deliberem pela aprovagdo da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de
recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

XVIII. Risco relativo a concentracao e pulverizagao. Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricao
qguanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagao
em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios.
Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagGes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungao
de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

XIX. Riscos relacionados ao investimento em valores mobilidrios. O investimento nas Cotas é uma
aplicacdo em valores mobilidrios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependerda da
valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita
e/ou a negociacdo dos Ativos Alvo em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo dos custos
incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte
substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacGes, reduzindo o dinheiro disponivel para
distribui¢cOes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

XX.  Risco operacional. Os Ativos Alvo e Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo Fundo serdo
administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerdo de
uma administracdo/gestdo adequada, a qual estarad sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

XXI. 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 servico ou entre o
Fundo e o Gestor que-dependem de aprovacgdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo
(i) a contratacdo, pelo fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestacdo dos servigos
referidos no artigo 31 da Instrucdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo, e (ii) a
aquisicdo, pelo fundo, de valores mobilidrios 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 quoéruns de aprovagao
estabelecido, os mesmo poderdo ser implantados, mesmos que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos
cotistas.

XXIl. Risco do Estudo de Viabilidade. O Fundo podera adquirir Cotas emitidas por fundos de
investimentos geridos pelo Gestor. Como o Gestor foi responsavel pela elaboragdo do estudo de
viabilidade do Fundo, o qual é embasado em dados e levantamentos de diversas fontes, bem como em
premissas e projecGes realizadas pelo proprio Gestor, estes dados podem ndo retratar fielmente a
realidade do mercado no qual o Fundo atua, podendo o Gestor, ainda, optar pela aquisicdo de cotas
emitidas por fundos de investimento cuja carteira é gerida pelo Gestor em detrimento da aquisicdo de
cotas emitidas por demais fundos de investimento cuja carteira ndo é gerida pelo Gestor e cuja
rentabilidade pode ser mais vantajosa ao Fundo.

XXIIl. Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizagbes de proje¢ées. O Fundo, o
Administrador, o Gestor e as Instituicées Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar
e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto Preliminar e/ou de qualquer material de
divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limita¢do, quaisquer
revisGes que reflitam alteracGes nas condigdes econGmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste
Prospecto Preliminar e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso,
mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.
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XXIV. Risco de governang¢a. N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador
e/ou Gestor; (b) os sdcios, diretores e funcionérios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas
ao Administrador e/ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do
Fundo, seus soécios, diretores e funciondrios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos
Cotistas manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se
refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissdo de voto ou quando todos os
subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a integralizacdo de Cotas,
podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do artigo 82 da
Lei n2 6.404/76, conforme o paragrafo 22 do artigo 12 da Instrugdo 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 nimero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas
matérias figuem impossibilitadas de aprovacgdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel)
e de votagdo de tais assembleias.

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

XXVI. Riscos relativos aos Ativos Alvo. O Fundo tem como Politica de Investimento alocar recursos em
Ativos Alvo, sem qualquer restricdo a segmentos ou setores da economia. Ndo obstante a Politica de
Investimento do Fundo determinar que o Fundo deverd aplicar recursos primordialmente em Cotas de FlI,
o Fundo ndo tem ativos alvo pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara
seus recursos em Ativos Alvo regularmente estruturados e registrados junto a CVM, quando aplicavel, ou
junto aos érgdos de registro competentes.

Dessa forma, o Administrador e o Gestor ndo tém qualquer controle direto das propriedades ou direitos
sobre propriedades imobilidrias.

Tendo em vista a aplicagdo preponderante do Fundo em Cotas de Fll, os ganhos de capital e os
rendimentos auferidos na alienacdo das Cotas de Fll estardo sujeitos a incidéncia de imposto de
renda a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos
de capital ou ganhos liquidos auferidos em operagdes de renda variavel, conforme estabelecido pela
Solugdo de Consulta n? 181 da Coordenacdo-Geral de Tributa¢dao-Cosit da Receita Federal, de 25 de
junho de 2014.

O Fundo estara sujeito, ainda, aos riscos estabelecidos na documentacdo relativa a cada fundo investido,
dentre os quais destacamos aqueles indicados no item XXVII abaixo (“Riscos relativos ao setor
imobiliario”), tendo em vista serem comumente apontados nos respectivos regulamentos e prospectos.

Adicionalmente, considerando a possibilidade de aplicagdo em CRI, o Fundo estara sujeito aos riscos
relativos a estes ativos, dentre os quais destacamos (tendo em vista serem comumente apontados nos
respectivos prospectos):

(i) Riscos tributdrios
O Governo com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros. Alteracdes
futuras na legislagdo tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para os

investidores. Por forca da Lei n? 12.024/09, os rendimentos advindos de CRI auferidos pelos fundos de
investimento imobilidrio que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos de IR. Eventuais
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alteragdes na legislagdo tributaria, eliminado tal isengdo, criando ou elevando aliquotas do IR incidente
sobre os CRI, ou ainda da criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI poderdo afetar negativamente a
rentabilidade do Fundo.

(ii) Riscos relativos ao setor de securitizagdo imobilidria e as companhias securitizadoras

Os CRI poderdo ser negociados com base no registro provisério concedido pela CVM. Caso determinado
registro definitivo ndo venha a ser concedido por essa autarquia, a companhia securitizadora emissora
destes CRI devera resgata-los antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja tenha utilizado os
valores decorrentes da integralizagcdo dos CRI, ela podera ndo ter disponibilidade imediata de recursos
para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisdria n2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetagdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica
ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial
quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico, estabelece que:
“desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou
afetacdo”. Nesse sentido, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista que a
companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderdo concorrer com o Fundo, na qualidade de
titular dos CRI, sobre o produto de realizagdo dos créditos imobiliarios que lastreiam a emissdo dos CRI,
em caso de faléncia. Nesta hipdtese, pode ser que tais créditos imobilidrios ndo venham a ser suficientes
para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento das obrigagGes da companhia securitizadora, com
relacdo as despesas envolvidas na emissdo de tais CRI.

(iii)  Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

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

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

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigagdes decorrentes dos
CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobiliarios que lastreiam a emissdo CRI
e da execugdo das garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobiliarios representam
créditos detidos pela companhia securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos
do(s) contrato(s) imobilidrio(s), que compreendem atualizagdo monetaria, juros e outras eventuais
taxas de remuneracdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patrimdnio separado
constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da
companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais
titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizacdo, depende
do recebimento das quantias devidas em fungdo dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo
econO6mico-financeira dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do patriménio
separado de honrar suas obrigacdes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia
securitizadora.
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(iv)  Risco relativo a desvalorizagéio ou perda dos imdveis que garantem os CRI

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

XXVII. Riscos relativos ao setor imobiliario. O Fundo poderd investir, direta ou indiretamente, em
imoveis ou direitos reais, os quais estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os
rendimentos das Cotas:

(i) Risco imobilidrio

E a eventual desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) investido(s) indiretamente pelo Fundo, ocasionada
por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii)
mudanca de zoneamento ou regulatdrios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s),
seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis
no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioeconémicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(0es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas
ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas
na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito
que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restricdoes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunica¢des, transporte
publico, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o
pagamento compensatério ndo reflita o agio e/ou a apreciagdo histdrica.

(ii) Risco de regularidade dos imdveis

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda ndo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos
imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados
perante os érgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos
referidos empreendimentos imobilidarios poderd provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto,
provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus
Cotistas.

(iii)  Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta
ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as
indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano
sofrido, observadas as condigdes gerais das apdlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora
ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido, deverd ser convocada assembleia geral de Cotistas
para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de
perdas que n3o estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes
civis. Se qualquer dos eventos ndao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo
podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo
afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que poderd ocasionar efeitos
adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas.
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(iv)  Risco de desapropriagdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de
forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de antemao que o prego que
venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente,
remunerard os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imodvel(is) seja(m)
desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo,
sua situacdo financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) imével(is) também podem ser aplicadas pelo
Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada ao(s) imdvel(is), tais como o tombamento deste
ou de darea de seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criagdo de zonas especiais de preservagado
cultural, dentre outros.

(v) Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira do Fundo podem ter
problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negdcios
em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades
podem causar a interrupg¢do e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios,
causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo hd garantias de pleno
cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminui¢do nos resultados do Fundo.

(vi)  Risco de vacdncia

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo ndo ter sucesso na prospec¢do de locatarios e/ou
arrendatdrios do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) 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 locacdo, arrendamento e venda do(s)
empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo
atribuidos aos locatarios dos iméveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

(vii)  Risco de desvalorizacdo dos imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econémico, inclusive a
médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo.
A andlise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico
corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econ6mico da regido no futuro,
tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econ6mica da regido, com impacto direto sobre o
valor do imével investido pelo Fundo.

(viii)  Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

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

(ix)  Risco de contingéncias ambientais
Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar

responsabilidades pecunidrias (indenizacdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o
Fundo. Problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundag¢des ou os decorrentes de
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vazamento de esgoto sanitdrio provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando, assim, na
perda de substdncia econdmica de imdveis situados nas proximidades das dareas atingidas por estes
eventos. As operagGes dos locatarios do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) construido(s) no(s)
imovel(is) poderdo causar impactos ambientais nas regiées em que este(s) se localiza(m). Nesses casos, o
valor do(s) imdvel(is) perante o mercado podera ser negativamente afetado e os locatarios e/ou o Fundo,
na qualidade de proprietario direto ou indireto do(s) imdvel(is) poderdo estar sujeitos a sangdes
administrativas e criminais, independentemente da obrigacdo de reparar ou indenizar os danos causados
ao meio ambiente e a terceiros afetados.

(x) Risco de reviséo ou rescisdo dos contratos de locagéo ou arrendamento

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam
alugados ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos alugueis ou arrendamentos seja a
fonte de remuneragdo dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos de
locacdo poderdo ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os
rendimentos que s3o distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

(xi)  Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio é uma aplicagdo em valores mobilidrios de
renda variavel, o que pressup&e que a rentabilidade do Cotista dependerd da valorizagdao imobilidria e do
resultado da administragao dos iméveis do patrimoénio do fundo. No caso em questdo, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera
preponderantemente dos Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo, excluidas as despesas previstas
no Regulamento para a manutencdo do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da
integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos Ativos Alvo, os recursos
obtidos com a Oferta serdo aplicados em titulos e valores mobilidrios emitidos por entes publicos ou
privados, de renda fixa, inclusive certificados de depdsitos bancario, o que podera impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

XXVIII. Propriedade das Cotas e ndao dos Ativos Alvo. Apesar de a carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por Ativos Alvo, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade
direta sobre os Ativos Alvo. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de
modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

XXIX. Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos. As aplica¢Oes realizadas no Fundo ndo contam
com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo
conglomerado do Administrador e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

XXX. Riscos relativos a Oferta.
(i) Riscos da ndo colocagdo do Montante Total 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 patrimonio inferior ao Montante Total da
Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara
condicionada aos Ativos Alvo que o Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da
Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial
das Cotas.
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(ii) Risco de ndo concretizagdo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderdo ter
seus pedidos cancelados. Neste caso, caso 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 serdo restituidos liquidos de tributos e encargos
incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses,
apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em cotas de fundos de investimento ou titulos
de renda fixa, publicos ou privados, realizadas no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Reserva, na
forma prevista no artigo 31 da Instrugdo CVM 400 e no item “Distribuicdo parcial” na pagina 30 deste
Prospecto Preliminar, as Pessoas Vinculadas.

(iii)  Risco de falha de liquidagdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagdo os Investidores nao integralizem as Cotas conforme seu respectivo Pedido de
Reserva, o Montante Minimo da Oferta poderd nao ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo
concretizagdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em
caso de ndo concretizagao da Oferta.

(iv)  Acontecimentos e a percep¢do de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia
emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobilidrios brasileiros,
inclusive o preco de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobilidrio é
influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo
paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reagdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos
valores mobilidrios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos
investidores nos valores mobilidrios emitidos no Brasil, inclusive com relagdo as Cotas. No passado, o
desenvolvimento de condigdes econ6micas adversas em outros paises considerados como mercados
emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos
externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

(v) Indisponibilidade de negociagdo das Cotas no mercado secunddrio até o encerramento da Oferta

Conforme previsto no item “Negociacdo no mercado secundario” na pagina 36 deste Prospecto
Preliminar, as Cotas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario até a integralizagdo e o
encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de
negociacdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que poderd afetar suas decisdes de
investimento.

XXXI. Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exogenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratdria, guerras, revolugdes, além
de mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracdo na politica econémica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados
nesta segdo.
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XXXIIl. Informagdes contidas neste Prospecto Preliminar. Este Prospecto Preliminar contém informacgdes
acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

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

Adicionalmente, as informacgGes contidas neste Prospecto Preliminar em relagdo ao Brasil e a economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos orgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informagGes sobre o mercado imobilidrio, apresentadas ao longo deste Prospecto
Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e
publica¢des do setor.
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7. PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DOS COORDENADORES
CONTRATADOS E DO GESTOR
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PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER,
DOS COORDENADORES CONTRATADOS E DO GESTOR

Administrador

A Geragdo Futuro Corretora de Valores S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, na Rua Candeldria, n? 65, Conjunto 1701 e 1702, Centro, CEP 20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n2
27.652.684/0001-62, autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administragdo e gestdo de carteiras
de valores mobilidrios pelo Ato Declaratério CVM n2 6.819, de 17 de maio de 2002, é a instituicdo responsavel
pela administragdo do Fundo.

A Geragdo Futuro Corretora de Valores S.A. é uma corretora de valores mobilidrios fundada em 1988 e sediada
no Rio de Janeiro, com escritorios em Sdo Paulo e Porto Alegre. Inovadora, foi a primeira gestora brasileira a
ofertar fundos com performance destacada e atendimento personalizado a seus clientes com investimentos a
partir de R$100,00 (cem reais). Além de ter sido pioneira também na promoc¢do da educagdo financeira no
Brasil, assumindo um compromisso de desenvolvimento do mercado nacional.

A drea de Administragdo Fiduciaria comecgou suas atividades em 1997, como resultado da necessidade de
prestar servicos para os fundos geridos pela prépria casa. A expertise adquirida ao longo destes anos, associada
aos mais altos padrdes de eficiéncia, tecnologia e ética, fizeram com que gestores diversos passassem a
demandar os servicos da Geragao Futuro. Com quase 20 anos de mercado, a Gera¢do Futuro administra
atualmente mais de 120 (cento e vinte) fundos de investimento, totalizando um patriménio de
aproximadamente R$10.000.000.000,00 (dez bilh&es de reais) sob sua administracio.

Coordenador Lider

A Geragdo Futuro Corretora de Valores S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candeldria, n2 65, 172 andar, Centro, inscrita no CNPJ/MF sob o n2
27.652.684/0001-62 é uma corretora de valores mobilidrios fundada em 1988 e sediada no Rio de Janeiro, com
escritorios em S3o Paulo e Porto Alegre. Inovadora, foi a primeira gestora brasileira a ofertar fundos com
performance destacada e atendimento personalizado a seus clientes com investimentos a partir de R$100,00
(cem reais). Além de ter sido pioneira também na promogdo da educagdo financeira no Brasil, assumindo um
compromisso de desenvolvimento do mercado nacional. A Geragdo Futuro Corretora de Valores S.A. conta
também com uma area de Administragao Fiduciaria, que comegou suas atividades em 1997, como resultado da
necessidade de prestar servigos para os fundos geridos pela prdpria casa. A expertise adquirida ao longo destes
anos, associada aos mais altos padrdes de eficiéncia, tecnologia e ética, fizeram com que gestores diversos
passassem a demandar os servigos da Geragao Futuro. A Geragao Futuro administra atualmente mais de 120
(cento e vinte) fundos de investimento, totalizando um patriménio de aproximadamente R$10.000.000.000,00
(dez bilhGes de reais) sob sua administracgao.

No ambito da oferta, a Geragdo Futuro Corretora de Valores S.A atuara pela marca “Genial Investimentos”,
sendo uma empresa do Grupo Brasil Plural, com mais de R$40.000.000.000,00 (quarenta bilhdes de reais) em
ativos e 150.000 (cento e cinquenta mil) clientes.

Com foco na sinergia que um conglomerado financeiro deve ter, o Grupo Brasil Plural conta com uma
plataforma integrada de produtos e servigos financeiros, sendo formado por diversas outras empresas,
financeiras e nao financeiras, organizadas sob a forma de partnership, sendo liderado por sécios que possuem
um amplo histérico de sucesso no mercado de capitais brasileiro, bem como forte relacionamento com
empresas brasileiras e instituicdes financeiras, tendo como principal veiculo o Brasil Plural S.A. Banco Mudltiplo
(“Banco Brasil Plural”). O Banco Brasil Plural é um banco multiplo focado em operacgdes estruturadas de
financiamento, assessoria financeira, asset management e private wealth management, com forte atuagdo no
mercado de Real Estate e capacidade de distribuir produtos de todas as suas areas de atuacdo, no atacado e no
varejo. O objetivo do Banco Brasil Plural é prover aos seus clientes servicos e produtos customizados e
eficientes, primando pela exceléncia na execug¢do dentro do mercado financeiro. O relacionamento de longo
prazo com seus clientes e o estabelecimento de uma cultura interna meritocrética, ética e baseada em alta
performance norteiam os caminhos estratégicos que o Banco Brasil Plural persegue.
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Dentre as principais operag¢bes conduzidas ja como Grupo Brasil Plural, destacamos:
- Ofertas Publicas de Distribuicdo de A¢Ges (IPOs e ofertas follow-on)

- Banco Brasil Plural foi originador e um dos Lead Managers no IPO de BB Seguridade, maior deal de
oferta primdria da América Latina, totalizando mais de R$11.500.000.000,00 (onze bilhdes e quinhentos
milhGes de reais);

- Banco Brasil Plural atuou como um dos Lead Managers no re-IPO de Tupy S.A., que envolveu o valor
aproximado de R$520.000.000,00 (quinhentos e vinte milhdes);

- M&As

- Banco Brasil Plural atuou como assessor financeiro e estratégico das fundagGes Previ, Funcef e BRZ na
fusdo de ALL com Rumo Logistico, totalizando, aproximadamente, R$11.000.000.000,00 (onze bilh&es de
reais);

- Banco Brasil Plural atuou como assessor financeiro e estratégico das fundagdes Previ, Petros e Funcef na
associacdo entre a Oi e a Portugal Telecom, com valor envolvido de, aproximadamente,
R$14.000.000.000,00 (quatorze bilhdes de reais);

- Banco Brasil Plural atuou como assessor exclusivo do Banco do Brasil na associacdo com os Correios para
celebragdo de memorando de entendimentos para a criagdo de joint venture visando constituir uma nova
instituicdo financeira e ampliar os servigos do Banco Postal;

- Banco Brasil Plural atuou como assessor financeiro e estratégico das fundagdes Previ, Petros e Funcef na
alienagdo de participagdo acionaria na Contax, com valor envolvido de, aproximadamente,

R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais);

- Banco Brasil Plural atuou como assessor exclusivo na venda do Hospital Samaritano para a Amil
Participac¢des, totalizando, aproximadamente, R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais);

- Banco Brasil Plural atuou como assessor exclusivo dos acionistas da Florespar na venda de 100% de suas
acdes para Amata, totalizando, aproximadamente, R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais);

- Banco Brasil Plural atuou como assessor exclusivo do Banco BMG na aquisicdo do Banco Schahin,
totalizando, aproximadamente, R$230.000.000,00 (duzentos e trinta milhdes de reais);

- Banco Brasil Plural atuou como assessor exclusivo na venda de participagdo minoritaria do Grupo Orguel
para o Carlyle, totalizando, aproximadamente, R$800.000.000,00 (oitocentos milhdes de reais);

- Banco Brasil Plural atuou como assessor financeiro da CaixaPar e Funcef na constituicdo de uma joint
venture com a IBM, que sera a entidade responsavel pelo processamento de crédito imobiliario da Caixa

EconO6mica Federal; e

- Banco Brasil Plural atuou como assessor financeiro exclusivo na venda de participagdes dos shopping Center
da Calila Participagdes S.A., totalizando R$195.000.000,00 (cento e noventa e cinco milhdes de reais).

- EmissOes de Titulos de Renda Fixa e Outras Operacoes Estruturadas

- Banco Brasil Plural atuou como coordenador da oferta debéntures da Unidas que totalizou o montante
de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais);
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- Banco Brasil Plural atuou como coordenador das ofertas de CRI do Groupe Allard e das Lojas
Americanas, que totalizou o montante de R$164.000.000,00 (cento e sessenta e quatro milhdes de reais);

- Banco Brasil Plural atuou como coordenador das ofertas do Fll SP Downtown, FIl Brasil Plural Retorno
Absoluto, FIl Rio Negro e do FIl Novas Fronteiras para o Banrisul, que totalizou o montante de
R$717.000.000,00 (setecentos e dezessete milhdes de reais); e

- Brasil Plural atuou como estruturador da emissdo de debénture da Eldorado Brasil.

Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores

[e]

Caixa Economica Federal

A Caixa EconOmica Federal foi criada em 1861, sendo uma empresa 100% publica que atende ndo sé os
seus clientes bancdrios, mas todos os trabalhadores formais do Brasil, estes por meio do pagamento de
FGTS, PIS e seguro-desemprego, beneficidarios de programas sociais e apostadores das loterias.

Além disso, ao priorizar setores como habitagdo, saneamento basico, infraestrutura e prestagao de servigos, a
Caixa Econémica Federal exerce um papel na promogdo do desenvolvimento urbano e da justica social no pais,
contribuindo para melhorar a qualidade de vida da populagédo, especialmente a de baixa renda.

Em relagcdo ao mercado de capitais nacional, a Caixa Econdmica Federal destaca sua participagdo, por

meio de sua Vice-Presidéncia de Finangas e Controladoria (VIFIC), nas seguintes emissGes de valores
mobilidrios ocorridas entre os anos de 2012 a 2017:

Em 2012:

. DEB LOCAMERICA S.A. 42 EMISSAO

. DEB TELEMAR PARTICIPACOES S.A. 112 EMISSAO

. DEB MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S.A. 62 EMISSAO

. DEB CONCESSAO METROVIARIA DO RIO DE JANEIRO S.A. 22 EMISSAO
o DEB COMPANHIA PAULISTA DE FORCA E LUZ 62 EMISSAO

o DEB COMPANHIA PIRATININGA DE FORCA E LUZ 62 EMISSAO

o DEB RIO GRANDE ENERGIA S.A. 62 EMISSAO

o DEB CYRELA BRAZIL REALTY S.A. EMPR. E PART. 62 EMISSAO

o DEB COMPANHIA DE LOCACAO DAS AMERICAS 62 EMISSAO

. DEB LLX ACU OPERACOES PORTUARIAS S.A. 12 EMISSAO

. DEB EVEN CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A. 62 EMISSAO

. DEB ALL - AMERICA LATINA LOGISTICA MALHA NORTE S.A. 82 EMISSAO
. DEB CONC. DO SIST. ANHANGUERA-BANDEIRANTES S.A. 42 EMISSAO
. DEB LOCALIZA RENT A CAR 62 EMISSAO

. DEB TRIUNFO PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S.A. 42 EMISSAO

o DEB CAMARGO CORREA S.A. 72 EMISSAO

. DEB J&F PARTICIPACOES 12 EMISSAO

. DEB CAMARGO CORREA DESENV. IMOB. 22 EMISSAO

. DEB ALL - AMERICA LATINA LOGISTICA S.A.

. DEB CIBE ENERGIA E PARTICIPACOES S.A. 12 EMISSAO

. CRI SENIOR CAIXA RB - FGTS 762 SERIE DA 12 EMISSAO DA RB

. CRI SUBORD. CAIXA RB - FGTS 772 SERIE DA 12 EMISSAO DA RB

o FIDC BRASKEM - INSUMOS BASICOS IND. PETROQUIMICA 32 EMISSAO
Em 2013:

o DEB SANTO ANTONIO ENERGIA S.A. 22 EMISSAO

. DEB CYRELA COMMERCIAL PROPERTIES S.A. 32 EMISSAO

. DEB RODOBENS NEGOCIOS IMOBILIARIOS S.A. 32 EMISSAO
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DEB GALVAO PARTICIPACOES S.A. 32 EMISSAO

CRI SENIOR GAIA 442 SERIE DA 42 EMISSAO - FGTS
CRI SUBORD. GAIA 452 SERIE DA 42 EMISSAO — FGTS
FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND

FIl BRASIL PLURAL ABSOLUTO FUNDO DE FUNDOS
FIl FATOR IFIX

FIl TB OFFICE TOWER BRIDGE

FIl GENERAL SHOPPING ATIVO E RENDA

FIl JHSF RIO BRAVO FAZENDA BOA VISTA — CAPITAL PROTEGIDO
FIl CAIXA RIO BRAVO FUNDO DE FlI

FIl DOMO

Em 2014:

DEB MAGAZINE LUIZA 42 EMISSAO

DEB RIO PETROLEO SPE S/A SCF 12 EMISSAO

DEB CEMIG GERACAO E TRANSMISAO S/A 52 EMISSAO

DEB ODEBRECHT PARTICIP. E INVESTIMENTOS S/A 12 EMISSAO
CRI SENIOR CAIXA RB 1112 SERIE DA 12 EMISSAO - FGTS

CRI SUBORD. CAIXA RB 1122 SERIE DA 12 EMISSAO — FGTS
FIDC CASAN

FIDC NP IV ENERGISA CENTRO OESTE 12 Emiss3o

FIl LOGISTICA |

Em 2015:

DEB COPEL GERACAO E TRANSMISSAO S.A. 12 EMISSAO
DEB JSL LOCACOES S.A. 12 EMISSAO

DEB RADIO E TELEVISAO BANDEIRANTES 12 EMISSAO

NP COPEL GERACAO E TRANSMISSAO S.A. 12 EMISSAO
NP CEMIG DISTRIBUICAO S.A. 82 EMISSAO

NP LIGHT SESA S.A 32 EMISSAO

NP CEMIG GERACAO E TRANSMISSAO S.A. 62 EMISSAO
CRI SENIOR CAIXA RB 1242 SERIE DA 12 EMISSAO - FGTS
CRI SUBORD. CAIXA RB 1252 SERIE DA 12 EMISSAO - FGTS

Em 2016:

DEB CELESC GERACAO S.A. 12 EMISSAO

DEB CEMIG DISTRIBUICAO S.A 42 EMISSAO

DEB RODOVIAS INTEGRADAS DO OESTE 52 EMISSAO

DEB COPEL GERACAO E TRANSMISSAO 22 EMISSAO

DEB COPEL DISTRIBUICAO S.A. 22 EMISSAO

DEB EVEN CONSTR. E INCORP. S/A 82 EMISSAO

DEB CEMIG GERACAO E TRANSMISSAO S/A 72 EMISSAO

NP NEOENERGIA S.A. 22 EMISSAO

CRI SENIOR CAIXA CIBRASEC 2662 SERIE DA 22 EMISSAO - FGTS
CRI SUBORD. CAIXA CIBRASEC 2672 SERIE DA 22 EMISSAO - FGTS
CRI SENIOR CIBRASEC 2772 SERIE DA 22 EMISSAO - FGTS

CRI SUBORD. CIBRASEC 2782 SERIE DA 22 EMISSAO - FGTS

Em 2017:

DEB NEOENERGIA S.A. 42 EMISSAO
DEB CIA. ENERGETICA DE PERNAMBUCO-CELPE 72 EMISSAO
FIl GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INV. IMOB. 12 EMISSAO
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. DEB CIA. ENERGETICA DO RIO GRANDE DO NORTE - COSERN 62 EMISSAO

o DEB COPEL GERACAO E TRANSMISSAO S.A. 32 EMISSAO
o FIl UBS (BR) RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
Gestor

A Hedge Investments Real Estate Gestdo de Recursos Ltda., com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sado
Paulo, Avenida Horacio Lafer, n? 160, 92 andar, inscrita no CNPJ 26.843.225/0001-01, validamente
constituida e em funcionamento, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administracdo e gestdo de carteiras de valores mobiliarios pelo Ato Declaratério CVM n2 15.790, de 21 de
julho de 2017, é a responsavel pela gestdo do Fundo.

A empresa faz parte da Hedge Investments, grupo independente com foco nas estratégias de fundos
voltados ao mercado imobilidrio (fundos de investimento imobiliario - Fll, fundos de investimento em
participacgdes - FIP e carteiras administradas) e multimercado.

A Hedge Investments possuia, no encerramento de novembro de 2017, RS 1,7 bilhdes sob gestdo em fundos
nos segmentos de varejo, desenvolvimento de condominios logistico-industriais, fundos de fundos,
commodities e carteiras administradas, conforme abaixo.

Hedge Investments

R$ 1,7 bilhdo
Real Estate Multimercado
R$ 1,43 bilhdo R$ 233 mi
Atrium Shopping FlI TOP FOFI FII TOP FOFIl 2 Fll Hedge Commodities
R% 202 mi R$ 112 mi R$ 109 mi RS 233mi
Realty Development FIP Carteiras Administradas
R% 68 mi R% 935 mi*

* Considera o capital comprometido das carteiras. O patrimdnio liquido atual é de RS 845 mi.

A equipe de Real Estate trabalha junto desde 2003, tendo sido a responsavel pela estruturacdo da area de
investimentos imobilidrios na Hedging-Griffo, posterior Credit Suisse Hedging-Griffo, onde atingiu RS 5
bilhdes sob gestdo e foi pioneira em diversas iniciativas, como o primeiro FIP brasileiro e o primeiro Fll de
gestdo ativa de portfélio.

2003 2007 2010 2013 2017
Inicio do HGRE: 1° FIl de HGLG: maior Fll do FIP Realty Lancamento
HG Imobilidrio portfélio de imoveis segmento logistico Development* da -

) corporativos listado e industrial hedge
Lancamento do 1° FIP

1°avenderimovel § X K e
brasileiro, voltado para
incorporacao

residencial

2014
TOP FOFII*
fundo de Flls

2016
TOP FOFII 2*
fundo de Flis

2006
HGBS: 1°Fll de gestao
ativa. Maior FIl de
shopping e o Unico de
portfolio

2009
HGCR: 1°Fll de
CRIs comerciais
do mercado

2011
FIl Atrium
Shopping
Santo André*

Aquisicao da

HEDGE

*fundos com gestdo transferida da CSHG para a Hedge Investments.
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Em sua trajetéria, foram 15 fundos estruturados (12 Fll e 3 FIP), 4 fundos encerrados, 34 emissdes de cotas
realizadas, aproximadamente 500 mil m2 de area locdvel em 70 propriedades e 25 desinvestidas e mais de
150 contratos de locagdo/locatarios geridos.

Experiéncia profissional dos sdcios:
André Freitas

Com mais de 30 anos de experiéncia no mercado financeiro, iniciou sua carreira na Hedging CCM em 1983.
Foi fundador da Hedging-Griffo CV, empresa da qual foi sécio-diretor, participando ativamente do
desenvolvimento da empresa que se consolidou como uma das melhores empresas de Asset Management
independentes do Brasil, além de ser uma das maiores corretoras e ter um dos mais destacados Private
Bankings do pais.

Foi responsavel por diversas areas dentro da HG, em especial a prépria corretora, tendo desenvolvido
também diversos produtos de investimento tendo como alvo o mercado de commodities e de titulos e
valores mobilidrios como um todo.

Em 2003 estruturou e atuou por mais de 10 anos como diretor da area de administracdo e gestdo de
produtos financeiros imobilidrios da Hedging-Griffo, posterior Credit Suisse Hedging-Griffo.

Foi membro dos conselhos da BM&FBOVESPA S.A., BBM e ANCORD. Atualmente, é o presidente da Camara
Consultiva do mercado imobilidrio da B3 e membro da Comissdo de Acompanhamento de Fundos de
Investimento e do Comité de Produtos Imobilidrios da ANBIMA.

Hoje figura como sdcio controlador e responsavel pela gestdo das carteiras de valores mobiliarios na Hedge
Investments.

Alexandre Machado
Ha mais de 14 anos atuando nos mercados financeiro e imobilidrio, iniciou na Hedging-Griffo em 2003 com a
funcdo de desenvolver e estruturar a divisdo de Real Estate. Responsavel pela estruturacdo de diversas

estratégias pioneiras como o primeiro FIP no Brasil e o primeiro Fll de gestdo ativa de portfdlio.

Atuou como diretor na Credit Suisse Hedging-Griffo desde 2010, principal responsavel pela gestdo dos ativos
de shopping center e recebiveis imobilidrios.

Foi representante de Flls da ANBIMA para o Conselho Administrativo de Defesa Econdmica - CADE, membro
do Comité de Monitoramento de Fundos da ANBIMA, membro do Comité de Produtos financeiros e Real
Estate — SECOVI, entre outros. Deixou o banco em 2017 para iniciar a Hedge Investments como sdcio.

E formado em Engenharia Civil pela Escola Politécnica da USP e possui MBA em Financas pelo Insper.

Jodo Phelipe Toazza

Iniciou sua carreira em 2005, participando da estruturacdo da area de Real Estate na Hedging-Griffo.
Participou da estruturacdo de diversos Flls e FIPs e responsavel pelos portfélios de imdveis comerciais e
logisticos / industriais.

Membro do Comité de Investimentos responsavel pelas decisdes estratégicas dos Fundos nos segmentos de

edificios corporativos, condominios logisticos e industriais, shopping centers, recebiveis imobilidrios e
imdveis residenciais.

112



Tornou-se diretor na Credit Suisse Hedging-Griffo em 2014.

Em 2017, deixou o banco juntamente com outros diretores e membros da equipe para formar a Hedge
Investments como sdcio.

E formado em Engenharia de Produgdo pela Escola Politécnica da USP e possui pés graduagdo em Finangas
Econdmicas pela EESP/FGV.

Maria Cecilia Andrade, CFA

Ingressou em 2006 na Hedging-Griffo, posteriormente Credit Suisse Hedging-Griffo. Trabalhou em todas as
ofertas publicas dos fundos da divisdo de Real Estate e passou pela gestdo e administragdo dos produtos,
tendo se dedicado nos ultimos anos aos fundos estruturados de gestdo passiva (com ativos definidos) e

estruturagdo de novos produtos.

Atua fortemente na representagao e foruns de discussdo sobre o mercado de fundos imobilidrios com
reguladores, autorreguladores e entidades de classe para desenvolvimento da industria.

Em 2017, deixou o banco para iniciar a Hedge Investments com os demais sécios.

E formada em Administragdo de Empresas pela EAESP/FGV.

Mauro Dahruj

Ingressou na Credit Suisse Hedging-Griffo em 2010, participando dos processos de estruturagdo de fundos
imobilidrios e atuando na gestdo dos produtos com foco em imdveis corporativos e galpGes logistico-

industriais, responsavel pela conducdo de diversos processos de aquisicdo e vendas.

A partir de 2014, participou da estruturagdo dos produtos com foco na estratégia de investimento em cotas
de fundos imobilidrios (fund of funds) participando diretamente da sua gestdo.

Em 2017, deixou a CSHG para formar a Hedge Investments com os demais sdcios.
E formado em Administracdo de Empresas pela EAESP/FGV, com tese no mercado de fundos imobiliarios.

Diferenciais da equipe e gestdo ativa

Experiéncia

Alinhamento Eficiéncia

Dinamismo na negociacao
de ativos, com eficiéncia na
execugao das estratégias

Atuacdoindependente e
alinhada com os
interesses do investidor

Equipe qualificada e
integrada com mais de
15 anos de experiéncia

Capacidade de acessoa
operagoes exclusivas (block
trades) e ofertas restritas

Participacdo relevante
na maioria dos fundos
investidos

Track record em diversos
segmentos do mercado
imobilidrio

Alto nivel de governanca e
transparéncia, com politica
de rateio de ordens entre os

veiculos geridos

Gestdo ativa perante os
administradores,
gestores e demais

prestadores de servico

Gestorcom mais de 30
anos de histdrico no
mercado financeiro
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicdes envolvidas na Primeira Emissdo mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro e de capitais, com o
Administrador, com o Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado econémico, podendo,
no futuro, ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na realizagdo de investimentos ou em
quaisquer outras operagdes necessarias para a conducdo de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

O Administrador e o Coordenador Lider sdo empresas coligadas de um mesmo conglomerado financeiro,
sem qualquer relagdo de controle societdrio entre si, atuando nesta Oferta exclusivamente como
contrapartes de mercado. O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagGes de cada parte com
relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com os Coordenadores Contratados

Na data deste Prospecto Preliminar, exceto com relagdo aos Coordenadores Contratados - Corretora
Brasil Plural e Banco Brasil Plural -, que possuem relagdo societdria com o Administrador, os demais
Coordenadores Contratados e o Administrador ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o
relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Administrador e os Coordenadores Contratados, exceto com relagdo aos Coordenadores Contratados -
Corretora Brasil Plural e Banco Brasil Plural -, que possuem relagdo societdria com o Administrador, ndo
identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas
atuacGes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto Preliminar, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societdria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

Na data deste Prospecto Preliminar, o Administrador presta servicos de administragdo de carteira de
titulos e valores mobiliarios a fundos de investimento cujas carteiras sdo geridas pelo Gestor.

O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atua¢bes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo
societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Coordenador Lider e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com os Coordenadores Contratados
Na data deste Prospecto Preliminar, exceto com relacdo aos Coordenadores Contratados - Corretora
Brasil Plural e Banco Brasil Plural -, que possuem relagdo societaria com o Coordenador Lider, os demais

Coordenadores Contratados e o Coordenador ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o
relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.
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Na data deste Prospecto Preliminar, exceto com relagdo ao Coordenador Contratado — Brasil Plural que
possui relagdo societaria com o Administrador, os demais Coordenadores Contratados e o Administrador
ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao
como contrapartes de mercado.

Relacionamento dos Coordenadores Contratados com o Gestor

Na data deste Prospecto Preliminar, os Coordenadores Contratados e o Gestor ndo possuem qualquer
relagdo societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de
mercado.

Os Coordenadores Contratados e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Ndo ha nenhuma outra relagdo comercial relevante entre os participantes do Fundo e da Oferta que
poderia de alguma forma resultar em um conflito de interesses entre os participantes. Reforga-se que as
partes possuem completa independéncia na realizagdo de suas respectivas atividades no ambito do Fundo
e da Oferta.
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ANEXOS

Anexo| - Instrumento Particular de 22 Alteracdo do Fundo, que aprovou os termos da emissao e da Oferta
Anexo Il - Instrumento Particular de 32 Alteracao e Regulamento vigente do Fundo
Anexo lll - Declaracao do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400

Anexo IV - Declaracdo do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400
AnexoV - Estudo de Viabilidade
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ANEXO |

Instrumento Particular de 22 Alteracao do Fundo, que aprovou os termos da emissdo e da Oferta
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1° RTD-RJ Protocolo 1900024 Selo ECGB35413-HAE. RJ,11/10/2017
N° de controle: 06661d55a17c2e13686bce64b529e8c7

A GERACAO
A FUTURO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDA ALTERAGAO DO
JHSF TOWER REAL ESTATE EQUITY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Pelo presente instrumento particular, GERAGAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade
andnima, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candelaria, n? 65, Conjunto 1701 e
1702, Centro, CEP 20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 27.652.684/0001-62, devidamente
credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n? 6.819,
de 17 de maio de 2002, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de
instituicdo administradora do JHSF TOWER REAL ESTATE EQUITY FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ/MF sob o n? 18.307.582/0001-19 (“Administradora” e “Fundo”,
respectivamente),

CONSIDERANDO QUE:

l. a Administradora, por ato particular devidamente registrado em 03 de junho de 2013 junto ao 3¢
Oficio de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n2 1080071
(“Instrumento_Particular _de Constituicdo”), deliberou constituir o Fundo, sob a forma de

condominio fechado, nos termos da Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, e
da Instrugdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”);

Il. a Administradora, por ato particular devidamente registrado em 30 de setembro de 2014 junto
ao 32 Oficio de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o
n2 1101512 (“Instrumento Particular de 12 Alteracdo”), deliberou alterar diversos dispositivos do

Regulamento, inclusive a denominag¢do do Fundo, aprovando, ato continuo, a nova versdo do
Regulamento atualmente em vigor; e

Ill.  até a presente data ndo ocorreu qualquer subscri¢do de cotas do Fundo, cabendo, assim, Unica e
exclusivamente a Administradora a deliberagdo acerca da contratacdo de terceiros para atuar
em favor do Fundo, bem como de retificagdes em documentos relacionados ao Fundo,
sobretudo no Regulamento e respectivos anexos,

RESOLVE:
(A) Promover diversas alteragGes no Regulamento do Fundo e seus anexos, inclusive a alteragdo da

denominagdo do Fundo de JHSF Tower Real Estate Equity Fundo de Investimento Imobilidrio —
Fll para Hedge Top FOFII 3 Fundo de Investimento Imobiliario;
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GERACAO
FUTURO

Aprovar a nova versdo do Regulamento do Fundo e seu anexo Unico (Suplemento da 12 Emissdo
de Cotas do Hedge Top FOFII 3 Fundo de Investimento Imobilidrio), que passam a vigorar sob a
forma do Anexo | ao presente;

Considerando que a oferta publica com esforgos restritos de distribuicdo aprovada em 30 de
setembro de 2014, nos termos do Instrumento Particular de 12 Alteragdo, nao foi sequer iniciada
e ndo houve qualquer esfor¢o para a distribuicdo de tal oferta, aprovar a 12 (primeira) emissao
de cotas do Fundo, nos termos do Artigo 22 da Instrugdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”), nos termos descritos abaixo (“Oferta” e “12

Emissdo”, respectivamente):

a. a 12 Emissdo serd composta por até 5.000.000 (cinco milhdes) de cotas emitidas sob a
forma nominativa e escritural, de uma Unica classe e com os direitos e caracteristicas
definidos no Regulamento (“Cotas”), cada qual com valor inicial de R$100,00 (cem reais),
totalizando a Oferta o montante de até R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais)
(“Montante Total da Oferta”), sendo destinadas a pessoas naturais e juridicas, residentes e

domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por objetivo
investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes préprios de previdéncia social,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicdveis e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento. No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos do artigo 12 da Instrugdo CVM 494, de 20 de abril de
2011;

b. o Montante Total da Oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por cento), ou seja,
em até 750.000 (setecentos e cinquenta mil) Cotas, a critério da Administradora, na
qgualidade de coordenadora lider da Oferta, nas mesmas condi¢cdes e no mesmo prego das
Cotas, nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM 400 (“Lote Suplementar”). Sem prejuizo
das Cotas do Lote Suplementar, o Montante Total da Oferta podera ser acrescido em até
20% (vinte por cento), ou seja, em até 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, a critério da
Administradora, desde que mediante a comunicagdo prévia e expressa do Gestor
(conforme definido abaixo), conforme facultado pelo artigo 14, § 29, da Instrugdo CVM
400 (“Lote Adicional”), tudo em conformidade com as disposi¢Ges estabelecidas no
contrato de distribuicdo, no Regulamento do Fundo, no Prospecto da Oferta e na
legislagdo vigente. As Cotas do Lote Suplementar e as Cotas do Lote Adicional serdo
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta;
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GERACAO
FUTURO

0 prazo maximo para a subscrigdo das Cotas da 12 Emissdo é de até 06 (seis) meses a partir
da data da divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta, encerrado na data de divulgagdo do
anuncio de encerramento, conforme previsto no prospecto (“Periodo de Distribuicao”);

a Oferta sera intermediada sob o regime de melhores esforgos pela Administradora, na
gualidade de coordenadora lider da Oferta, podendo este contratar terceiros devidamente
habilitados para tanto, a serem remunerados conforme o disposto em instrumento
especifico;

as Cotas deverdo ser integralizadas, no ato da subscrigdo, a vista, em moeda corrente
nacional, conforme os procedimentos estabelecidos no respectivo boletim de subscrigdo;

as Cotas serdo registradas para distribuicdo, no mercado primario, em mercado de balcdo
ndo organizado, e para negociagdo, no mercado secundario, exclusivamente no mercado
de bolsa administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdao (anteriormente denominada
BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros) (“B3”), ambiente no qual
as Cotas serdo liquidadas e custodiadas;

Contratar a HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA., empresa com
sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Horacio Lafer, n? 160, 92 andar,
Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n? 26.843.225/0001-01, devidamente autorizada pela CVM a
exercer a atividade de administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério CVM n2 15.790, de 21 de julho de 2017 (“Gestor”) para prestar os servigos de
gestdo de recursos do Fundo; e

Submeter a aprovagdo da CVM a presente deliberagdo, bem como os demais documentos
exigidos pela Instrugdo CVM 472 e pela Instrugdo CVM 400, necessarios a obtengdo do registro
da Oferta.

Estando, assim, deliberado, vai o presente instrumento particular assinado em 3 (trés) vias de igual

teor e forma.

Rio de Janeiro, 11 de outubro de 2017.

GERAGCAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.
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A GERACAO
A FUTURO
REGULAMENTO DO

HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CAPITULO | - DO FUNDO

Art. 12 - O HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, designado neste
Regulamento como FUNDO, é constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo
presente Regulamento e pelas disposi¢cGes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, podendo dele participar, na qualidade de cotistas, pessoas fisicas e juridicas,
residentes e domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por
objetivo investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes préprios de previdéncia
social, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”),
companhias seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem
como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e
que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Paragrafo Unico - O prazo de duragdo do FUNDO é indeterminado.
CAPITULO Il - DO OBJETO

Art. 22 - O FUNDO tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas no longo prazo, conforme a politica de investimentos do
FUNDO, preponderantemente pelo investimento nos Ativos Alvo definidos no Capitulo IV
abaixo, buscando o aumento do valor patrimonial das cotas do FUNDO, advindo dos
rendimentos dos Ativos Alvo que compGem o patriménio do FUNDO ou da negociagdo de
Ativos Alvo.

Paragrafo 12 - O FUNDO tem como rentabilidade alvo superar a variagdo do indice de
Fundos de Investimentos Imobilidrios, divulgado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo
(anteriormente denominada BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros) (“IFIX” e “B3”, respectivamente) (“Benchmark”).

Paragrafo 22 - Cumpre ressaltar que o Benchmark acima descrito ndo representa e nem
deve ser considerado, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, promessa, garantia,
estimativa, projecdo ou sugestdo de rentabilidade aos cotistas por parte da
ADMINISTRADORA ou da GESTORA. Ademais, diversos fatores poderdo afetar a
rentabilidade do FUNDO, notadamente conforme descrito nos prospectos das ofertas
publicas de distribuicdo de cotas do FUNDO, se houver.

Paragrafo 32 - Ndo hd qualquer obrigagdo da GESTORA ou da ADMINISTRADORA em
refletir, na carteira do FUNDO, a composi¢cdo da carteira tedrica do IFIX, tampouco
observar qualquer limite de alocagdo que ndo esteja expressamente previsto neste
Regulamento.

CAPITULO Il - DA ADMINISTRAGAO

Art. 32 - O FUNDO ¢é administrado pela GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.,
sociedade an6nima, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candelaria, n?
65, Conjunto 1701 e 1702, Centro, CEP 20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
27.652.684/0001-62, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério
CVM n2 6.819, de 17 de maio de 2002, doravante designada ADMINISTRADORA.

Paragrafo Unico - Ficard a ADMINISTRADORA encarregada de contratar instituicdo
prestadora de servicos de custédia devidamente autorizada pela CVM, para manter
custodiados os titulos adquiridos com recursos do FUNDO, as suas exclusivas expensas.

Art. 42 - A ADMINISTRADORA tem amplos e gerais poderes para praticar todos os atos
necessarios ao funcionamento do FUNDO, inclusive para realizar todas as operagdes e
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praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO, exercer todos os
direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio do FUNDO,
inclusive o de agdes, recursos e excegdes, abrir e movimentar contas bancarias; nos casos
de destituigdo da GESTORA, adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO;
transigir, representar o FUNDO em juizo e fora dele, solicitar, se for o caso, a admissdo a
negociacdo em mercado organizado das cotas do FUNDO e praticar todos os atos
necessarios a administragdo do FUNDO, observadas as disposi¢des e limitagGes legais e
regulamentares aplicaveis, as disposices deste Regulamento e as decisdes tomadas em
Assembleia Geral de cotistas.

Paragrafo 12 - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar, no exercicio de suas
fungdes, o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administragdo de seus proprios negdcios, devendo, ainda, servir com boa fé,
transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e aos seus cotistas e manter reserva sobre
seus negocios.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA sera, nos termos e condi¢Ges previstas na Lei n2
8.668, de 25 de junho de 1993, a proprietaria fiducidria dos bens e direitos integrantes do
patriménio do FUNDO, os quais administrard e dispord na forma e para os fins
estabelecidos neste Regulamento e na legislagdo e regulamentagdo aplicaveis.

Paragrafo 32 - Para o exercicio de suas atribuicGes, a ADMINISTRADORA podera contratar,
em nome do FUNDO, os seguintes servigos facultativos:

. Distribuicdo das cotas;

1. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA
e, se for o caso, a GESTORA, em suas atividades de andlise, selecio e avaliagdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a
carteira do FUNDO;

. Empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimdnio, a exploragdo do direito de superficie,
monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imdveis e
consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para
fins de monitoramento, se aplicavel e caso o FUNDO venha a se tornar proprietario de
bens imdveis advindos dos Ativos Alvo, abaixo definidos; e

IV.  Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Pardgrafo 42 - Os servigos listados nos incisos |, Il e lll acima podem ser prestados pela
propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados para o exercicio de suas fungdes. O servico listado no inciso IV
acima pode ser prestado por pessoas juridicas devidamente cadastradas junto as
entidades administradoras dos mercados organizados, observada a regulamentagdo em
vigor.

Paragrafo 52 - E vedado 3 ADMINISTRADORA, & GESTORA e ao consultor especializado o
exercicio da fungdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Pardgrafo 62 - A contratagdo de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, a GESTORA ou
ao consultor especializado do FUNDO para o exercicio da fungdo de formador de mercado
deve ser submetida a aprovagdo prévia da Assembleia Geral de cotistas nos termos da
regulamentagdo em vigor.

Art. 52 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servigos, seja
prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitada para tanto, ou
indiretamente:

. Manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servigos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;
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1. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

1. Escrituragdo de cotas;

IV. Custéddia de ativos financeiros, observado do disposto no Paragrafo Unico do Artigo
32 acima;

V. Auditoria independente; e
VI.  Gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 62 - A carteira de investimentos do FUNDO sera gerida pela HEDGE INVESTMENTS
REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA., empresa com sede na cidade de S3o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Hordacio Lafer, 160, 92 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-080,
inscrita no CNPJ sob o n? 26.843.225/0001-01, doravante designada GESTORA. A GESTORA
é instituicdo autorizada pela CVM para a administragdo profissional de carteiras de titulos
e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério CVM n2 15.790, de 21 de julho de
2017.

CAPITULO IV — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 72 - Os recursos do FUNDO serdo aplicados pela GESTORA de forma a buscar
proporcionar aos cotistas a obtengdo de renda e uma rentabilidade adequada para o
investimento realizado, inclusive por meio do pagamento da remuneragdo advinda da
exploragdo dos Ativos Alvo integrantes do patrimonio do FUNDO, bem como do aumento
do valor patrimonial de suas cotas, advindo da valorizagdo dos Ativos Alvo que compdem o
patrimonio do FUNDO ou da negociagdo das cotas dos Ativos Alvo no mercado de valores
mobiliarios.

Paragrafo 12 - Poderdo integrar o patrimonio do FUNDO os seguintes ativos (“Ativos
Alvo”):

. Cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario (FIl) (“Cotas de FIl”);
1. Letras de Crédito Imobiliario (LCl);

Il.  Letras Imobilidrias Garantidas (LIG);

IV.  Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI);

V. Letras Hipotecarias (LH);

VI.  Certificados de Potencial Adicional de Construgdo emitidos com base na Instrugdo
da CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003 (CEPAC);

VIl. Cotas de Fundos de Investimento em Participagdes (FIP) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao FUNDO; e

VIIl. Cotas de Fundos de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que as
cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 22 - O FUNDO podera subscrever Cotas de Fll em ofertas publicas primarias ou
adquiri-las em mercado secundario, bem como negociar, comprar, exercer ou alienar a
terceiros o direito de preferéncia para a subscrigdo ou aquisi¢do de Cotas de Fll.

Paragrafo 32 - A parcela do patriménio do FUNDO que, temporariamente, ndo estiver
aplicada nos Ativos Alvo, deverd ser aplicada em cotas de fundos de investimento e/ou
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titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do
FUNDO, a exclusivo critério da GESTORA (“Ativos de Liquidez”).

Pardgrafo 42 - O FUNDO poderd manter parcela do seu patriménio permanentemente
aplicada nos ativos de liquidez referidos no Paragrafo 32 do Artigo 72 acima para atender
suas necessidades de liquidez.

Pardgrafo 52 - Na hipdtese de execugdo de garantias, pagamento ou liquidagdo de Ativos
Alvo, o FUNDO poderd vir a ter direitos reais em geral sobre imdveis, participagGes
societarias de sociedades imobilidrias e/ou em outros titulos e valores mobilidrios em sua
carteira de investimento. Nesta hipdtese, os imdveis ou direitos reais que passarem a
integrar o patrimonio do FUNDO poderdo ser alienados pela ADMINISTRADORA,
conforme solicitado pela GESTORA, sem a necessidade de aprovagdo prévia da Assembleia
Geral de cotistas, considerando a oportunidade e conveniéncia da venda de tais ativos
para os interesses do FUNDO e de seus cotistas.

Paragrafo 62 - Na hipdtese do Paragrafo 52 acima, os imdveis ou direitos reais que
passarem a integrar o patrimonio do FUNDO podem estar localizados em quaisquer
regides do Brasil.

Art. 82 - A ADMINISTRADORA ou a GESTORA, conforme o caso, poderdo,
independentemente de prévia anuéncia dos cotistas, praticar os seguintes atos
necessarios a consecuc¢do dos objetivos do FUNDO:

. Adquirir, alienar, realizar investimentos e desinvestimentos, a qualquer tempo, nos
ativos que venham a integrar o patrimonio do FUNDO;

1. Negociar, rescindir, renovar, ceder ou transferir a terceiros, a qualquer titulo, o(s)
contrato(s) a ser(em) celebrado(s) com a(s) pessoa(s) responsavel(eis) pelos
empreendimentos imobilidrios que venham a integrar o patriménio do FUNDO; e

Ill.  Alienar a terceiros, a qualquer tempo, os imdveis e direitos reais que venham a
integrar o patriménio do FUNDO, conforme o disposto no Paragrafo 52 do Artigo 72 acima.

Art. 92 - O FUNDO podera contratar operagdes com derivativos exclusivamente para fins
de protegdo patrimonial, cuja exposi¢cdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio
liquido do FUNDO.

Art. 10 - Sem prejuizo dos limites por modalidade de ativo dispostos nas regras gerais de
fundos de investimento, o investimento do FUNDO em Cotas de Fll devera representar, no
minimo, 67% (sessenta e sete por cento) do patriménio liquido do FUNDO.

Paragrafo 12 - Ndo obstante o disposto no caput deste Artigo, o FUNDO deverd observar
os limites de concentragdo por emissor conforme o disposto nas regras gerais de fundos
de investimento, observadas, ainda, as exceg¢des previstas na Instrugdo CVM 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472/08”).

Paragrafo 22 - O FUNDO ndo observara qualquer limite de concentragdo em relagdo a
segmentos ou setores da economia dos Ativos Alvo, de empreendimentos imobilidrios ou
de créditos subjacentes.

Art. 11 - O FUNDO tera o prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de
encerramento de cada oferta publica de distribui¢do de cotas do FUNDO para enquadrar a
sua carteira de acordo com os limites de concentragdo por emissor e por modalidade de
ativos previstos neste Regulamento.

Art. 12 - A aquisicdo dos Ativos Alvo pelo FUNDO serad realizada diretamente pela
GESTORA, a seu exclusivo critério, observado que os Ativos Alvo deverdo ter sido emitidos
em total conformidade com os requisitos estabelecidos na legislagdo e na regulamentagao
em vigor.
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CAPITULO V — DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO s3o de classe Unica, correspondem a fragdes ideais de seu
patrimdnio, ndo sdo resgatdveis e possuem a forma escritural e nominativa.

Art. 14 - O FUNDO mantera contrato com instituicdo devidamente credenciada pela CVM
para a prestagdo de servigos de escrituragdo de cotas, que emitira extratos de contas de
depdsito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de cotista.

Paragrafo 12 - Cada cota correspondera a um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.
Paragrafo 22 - O cotista ndo poderd requerer o resgate de suas cotas.

Art. 15 - Todas as cotas emitidas pelo FUNDO garantem aos seus titulares direitos
patrimoniais, politicos e econémicos idénticos.

Art. 16 - As cotas, ap0s subscritas e integralizadas, e apés o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, serdo registradas para negociagio em mercado
secundario, a critério da ADMINISTRADORA, e somente poderdo ser negociadas em
mercado de bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado administrado pela B3.

Art. 17 - O titular de cotas do FUNDO:

. Ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos imobiliarios
integrantes do patrimonio do FUNDO; e

1. Ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imdveis e empreendimentos integrantes do FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo
quanto a obrigagdo de pagamento das cotas que subscrever.

Art. 18 - As cotas do FUNDO poderdo ser amortizadas, mediante comunicagdo prévia da
ADMINISTRADORA aos cotistas e apds recomendagdo pela GESTORA, nesse sentido, com
o fim de reenquadramento do FUNDO aos limites de concentragdo e de investimento,
conforme estabelecido no Paragrafo 12 do Artigo 10 acima, ou mediante prévia aprovagao
em Assembleia Geral. Caso haja amortizagdo das cotas, esta serd realizada
proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa relativamente ao
patriménio liquido do FUNDO.

CAPITULO VI - DA EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAGAO DE COTAS

Art. 19 - O patrimonio do FUNDO serd representado pelas cotas, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condigdes de emissdo, distribuicdo, subscrigdo,
integralizagdo, remuneragdo e amortizagao descritos neste Regulamento e no suplemento
ou prospecto referente a cada emissdo de cotas do FUNDO.

Paragrafo Unico - O patriménio inicial do FUNDO sera formado pelas cotas representativas
da 12 emissdo, nos termos do suplemento da 12 emissdo.

Art. 20 - As cotas de cada emissdo serdo objeto de (i) oferta publica de distribuigdo, nos
termos da Instrugdo da CVM n? 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 400/03”), ou (ii) oferta publica com esforgos restritos de distribui¢do, nos
termos da Instrugdo da CVM n? 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 476/09”), respeitadas, ainda, em ambos os casos, as disposi¢des da
Instrugdo CVM 472/08, nos termos do previsto no respectivo suplemento ou prospecto.

Pardgrafo 12 - As cotas de cada emissdo deverdo ser distribuidas no prazo estabelecido no
respectivo suplemento ou prospecto, observado o disposto na Instrucdo CVM 472/08 e na
Instrugcdo CVM 400/03 ou na Instrugdo CVM 476/09, conforme o caso.
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Paragrafo 22 - Ndo serdo cobradas taxas de ingresso dos subscritores das cotas da 12
emissdo. Nas novas emissdes de cotas do FUNDO, podera ser cobrada taxa de ingresso dos
subscritores das cotas do FUNDO, de acordo com a deliberagdo da Assembleia Geral de
cotistas que aprovar as respectivas emissdes de cotas do FUNDO para fazer frente as
despesas do FUNDO com os custos da nova emissdo.

Art. 21 - Poderd ser admitida a colocagdo parcial das cotas de cada emissdo, desde que
seja subscrita a quantidade minima de cotas prevista no pertinente suplemento ou
prospecto.

Paragrafo 12 - Caso a subscricdo minima de cotas pertinente ndo seja alcangada até a data
de encerramento da oferta publica de distribuicdo das cotas da respectiva emissdo, a
ADMINISTRADORA deverd fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
eventualmente recebidos, nas proporg¢des das cotas integralizadas e acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes realizadas pelo FUNDO.

Paragrafo 22 - Atingida a subscrigdo minima no ambito de determinada emissdo, as cotas
que nao tiverem sido distribuidas na respectiva oferta publica de distribuigdo poderdo ser
canceladas, sem necessidade de aprovagdo dos cotistas reunidos em Assembleia Geral.

Art. 22 - As cotas de cada emissdo deverdo ser integralizadas em moeda corrente nacional,
nos termos do respectivo Boletim de Subscricdo ou Compromisso de Investimento
(conforme adiante definidos) e conforme definido no suplemento ou prospecto, se
houver.

Paragrafo 12 - O descumprimento das obrigagdes assumidas pelos cotistas nos termos
deste Regulamento, do Boletim de Subscricdo (conforme adiante definido) e/ou do
Compromisso de Investimento (conforme adiante definido) sujeitara o cotista a restrigoes
de seu direito de voto, cobranga de multa, perda do direito de preferéncia e demais
restricoes previstas nos documentos da oferta, até que suas obrigacdes tenham sido
cumpridas ou até a data de liquidagdo do FUNDO, o que ocorrer primeiro.

Pardgrafo 22 - Os cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das cotas
negociadas no mercado secundario, as quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros
adquirentes, conforme disposto neste Artigo, observadas as restrigdes previstas neste
Regulamento e regulamentagdo aplicavel.

Paragrafo 32 - 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¢des deste Regulamento e, se houver, do prospecto de
cada Emissdo, em especial as disposi¢Oes relativas a politica de investimento.

Paragrafo 42 - Em caso de cotas distribuidas por meio de oferta publica realizada nos
termos da Instrugdo CVM 476/09, aplicar-se-do, ainda, as restricdes de negociagdo
estabelecidas na regulamentacdo aplicavel.

Art. 23 - A distribui¢do publica de cotas de cada emissdo do FUNDO sera realizada por
instituicdo devidamente habilitada para tanto indicada no suplemento ou prospecto
respectivo.

Art. 24 - No ato de cada subscricdo de cotas, o investidor deverd assinar o respectivo
boletim de subscrigdo (“Boletim de Subscricdo”) e, se for o caso, o instrumento particular
de compromisso de investimento (“Compromisso de Investimento”).

Art. 25 - N3o ha restrigdes quanto a limite de propriedade de cotas por um Unico cotista,
salvo o disposto nos paragrafos que seguem.

Paragrafo 12 - Para que o FUNDO seja isento de tributagdo sobre a sua receita operacional,
conforme determina a Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o incorporador, construtor
ou sécio de empreendimentos imobilidrios investidos pelo FUNDO poderd subscrever ou
adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, o
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percentual maximo de 25% (vinte e cinco por cento) do total das cotas emitidas pelo
FUNDO.

Paragrafo 22 - Caso tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estara sujeito a todos os
impostos e contribui¢des aplicaveis as pessoas juridicas.

Art. 26 - O capital maximo autorizado para novas emissdes de cotas do FUNDO, autorizada
a ADMINISTRADORA conforme solicitado prévia e expressamente pela GESTORA,
independentemente de aprovagdo em assembleia geral e de alteragdo do regulamento,
incluindo as referentes a 12 emissdo de cotas do FUNDO efetivamente subscritas e
integralizadas, é de R$1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), sendo que o valor de cada
nova cota, conforme solicitado previamente pela GESTORA, devera ser fixado,
preferencialmente, tendo em vista (a) a média do valor das cotas do FUNDO no mercado
secundario, (b) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor
do patrimonio liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de cotas ja emitidas; ou
ainda também (c) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO.

Paragrafo 12 - As novas emissGes de cotas do FUNDO deverdo observar as disposi¢gdes dos
respectivos suplementos, inclusive no tocante a cobranc¢a ou ndo de taxa de ingresso.

Paragrafo 22 - O montante total da oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por
cento), a critério do Coordenador Lider da Oferta, nas mesmas condigbes e no mesmo
preco das cotas objeto da oferta (“Lote Suplementar”), nos termos do Artigo 24 da
Instrugdo CVM 400/03. Sem prejuizo das cotas do Lote Suplementar, o montante total da
oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), a critério da ADMINISTRADORA,
desde que mediante a comunicagdo prévia e expressa pela GESTORA (“Lote Adicional”),
conforme facultado pelo Artigo 14, § 29, da Instru¢do CVM 400/03. As cotas do Lote
Suplementar e as cotas do Lote Adicional objeto da oferta serdo destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta.

Paragrafo 32 - Uma vez atingido o capital autorizado, o FUNDO, mediante prévia
aprovagdo da Assembleia Geral de cotistas, podera realizar novas emissdes de cotas, a
qual devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condi¢cdes de subscri¢do das
cotas e a destinagdo dos recursos provenientes da integralizacdo, e observado que:

. O valor de cada nova cota deverd ser fixado conforme a deliberagdo da Assembleia
Geral de cotistas que aprovar a nova emissdo de cotas do FUNDO;

1. Aos cotistas em dia com suas obrigagGes, na data-base que for definida na
assembleia geral que aprovar a nova emissdo, fica assegurado o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas, na proporgdao do numero de cotas que possuirem, direito este
que devera ser exercido de acordo com os termos e condigdes definidos na Assembleia
Geral;

. Na nova emissdo, a Assembleia Geral discorrerd a respeito da possibilidade de os
cotistas cederem, alienarem, ou ndo, seu direito de preferéncia entre si ou a terceiros; e

IV.  As cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos
das cotas ja existentes.

Paragrafo 42 - Caso adote a subscricdo parcial de cotas para as novas emissoes, a
Assembleia Geral de cotistas que deliberar sobre nova emissdo de cotas deverd estipular
um valor minimo a ser subscrito, sob pena de cancelamento da oferta publica de
distribuigdo de cotas, conforme o procedimento previsto no Artigo 22 acima.

Paragrafo 52 - Ndo podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de total ou

parcialmente subscrita, se prevista a subscrigdo parcial, observado o montante minimo
disposto nos respectivos suplementos, ou cancelada a distribuigcdo anterior.
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CAPITULO VII - DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Art. 27 - A Assembleia Geral Ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte)
dias ap6s o término do exercicio social deliberara sobre as demonstragdes financeiras.

Art. 28 - O FUNDO deve distribuir a seus cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados 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,
a ser pago na forma deste Regulamento.

Paragrafo 12 - Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos cotistas,
mensalmente, sempre no 102 (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento
dos recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos.

Pardgrafo 22 - O percentual minimo a que se refere Paragrafo 12 deste Artigo sera
observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente
poderdo ndo atingir o referido minimo.

Paragrafo 32 - Fardo jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 12 deste Artigo os
titulares de cotas do FUNDO no fechamento do ultimo dia de cada més referente ao
recebimento dos recursos pelo FUNDO, de acordo com as contas de depdsito mantidas
pelo escriturador.

CAPITULO VIl — DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA E DA
GESTORA

Art. 29 - Constituem obrigacGes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO,
sem prejuizo do escopo de atuagdo da GESTORA:

. Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imodveis, das restricGes
determinadas pelo Artigo 72 da Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo constar nas
matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO que tais
ativos imobiliarios:

a) Ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA;

b) Ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
ADMINISTRADORA;

c) Ndo compdem a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de
liguidagao judicial ou extrajudicial;

d) Ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo da ADMINISTRADORA;

e) Ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da ADMINISTRADORA, por
mais privilegiados que possam ser; e

f) Ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais;
1. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) Os registros de cotistas e de transferéncia de cotas;

b) Os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais;

c) A documentacdo relativa aos imdveis e as operagées do FUNDO;

d) Os registros contabeis referentes as operagées e ao patriménio do FUNDO; e
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e) O arquivo dos relatérios do auditor independente, e quando for o caso, dos
representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos deste
Regulamento.

. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessdrias a execugao
da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

IV.  Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

V. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribui¢do de cotas, que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VI.  Manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do FUNDO;

VIl.  No caso de ser informada sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagdo referida no inciso Il até o término do procedimento;

VIIl. Dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII da Instrugdo
CVM 472/08 e neste Regulamento;

IX.  Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

X. Observar as disposi¢cGes constantes neste Regulamento e nos demais documentos
do FUNDO, bem como as deliberagdes da Assembleia Geral;

Xl.  Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados, e o andamento dos
empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade;

XIl.  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;

XIll.  Administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas
ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel; e

XIV. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, assim entendido por
qualquer deliberagdo da Assembleia Geral ou da ADMINISTRADORA, ou qualquer outro
fato que possa influir de modo ponderavel: (i) na cotagdo das cotas ou de valores
mobilidrios a cotista elas referenciados; (ii) na decisdo dos investidores de comprar,
vender ou manter as cotas; e (iii) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos
inerentes a condi¢do de titular cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados.

Art. 30 - Caberd a GESTORA:

1. Identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, sem
necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de
Interesses, os Ativos Alvo existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do
FUNDO, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragdo de andlises
econdmico-financeiras, se for o caso;

1. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugao
da Politica de Investimento do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

1. Monitorar o mercado dos Ativos Alvo e conduzir a coleta e analise de dados,

mantendo um modelo de base de dados contendo informagdes como: (i) Flls listados em
bolsa ou mercado de balcdo organizado e caracteristicas dos empreendimentos
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imobilidrios nos quais investem (contendo, entre outros aspectos, tipo de imovel,
inquilinos, valor do aluguel pago versus valor de aluguel do mercado, data das revisionais
de aluguel); (ii) taxas de retorno; (iii) taxas de desconto em ofertas publicas e negociagOes
de cotas; (iv) rentabilidades alvo; e (v) eventuais garantias oferecidas;

IV.  Monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizagdo de suas cotas, a
evolugdo do valor do patrimdnio do Fundo e a carteira de titulos e valores mobilidrios do
FUNDO, incluindo sua estratégia de diversificacdo e limites;

V. Representar o FUNDO, acompanhar as assembleias gerais dos Ativos Alvo em que o
FUNDO vier a investir, e comparecer as assembleias gerais e exercer seu direito de voto, a
seu exclusivo critério e de acordo com a sua politica de voto;

VI.  Exercer e diligenciar, em nome do FUNDO, para que sejam recebidos todos os
direitos relacionados aos titulos e valores mobilidrios que vierem a compor a carteira do
FUNDO;

VII.  Elaborar relatérios peridédicos das atividades do FUNDO, os quais deverdo ser
disponibilizados aos cotistas, na forma prevista na regulamentagdo em vigor;

VIIl. Transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
virtude de sua condigdo de gestor e decorrente do investimento em titulos e valores
mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO; e

IX.  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.

Paragrafo Unico - A GESTORA, observadas as limitagdes legais, tem poderes para praticar,
em nome do FUNDO, todos os atos necessarios a gestdo da carteira do FUNDO, a fim de
fazer cumprir os objetivos estabelecidos neste Regulamento. O FUNDO, através da
ADMINISTRADORA e por este instrumento, constitui a GESTORA seu representante
perante terceiros para o cumprimento das atribuicdes necessarias que lhe foram
delegadas nos termos deste Regulamento, incluindo as referidas nos itens I, Il, V e VI
acima, outorgando-lhe todos os poderes necessarios para tanto.

Art. 31 - As informagdes periddicas e eventuais sobre o FUNDO devem ser prestadas pela
ADMINISTRADORA aos cotistas na forma e periodicidade descritas no Capitulo VIl da
Instrugdo CVM 472/08.

Pardgrafo 12 - A divulgacdo de informagdes deve ser feita na pagina da ADMINISTRADORA
na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA devera, ainda, simultaneamente a divulgagdo referida
acima, enviar as informagdes a entidade administradora do mercado organizado em que
as cotas do FUNDO sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema
de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.
Paragrafo 32 - Considera-se o correio eletrénico uma forma de correspondéncia valida
entre a ADMINISTRADORA e os cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleias Gerais,
procedimentos de consulta formal e envio de informagdes periddicas.

Art. 32 - E vedado a ADMINISTRADORA e/ou & GESTORA, conforme o caso, no exercicio
das fungdes de gestor do patriménio do FUNDO e utilizando os recursos do FUNDO:

. Receber depdsito em sua conta corrente;

1. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos cotistas sob
qualquer modalidade;
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Ill.  Contrair ou efetuar empréstimo;

IV.  Prestar fianga, 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 préprio FUNDO;

VIl.  Vender a prestagdo as cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizagdo via chamada de capital;

VIIl. Prometer rendimentos predeterminados aos cotistas;

IX.  Ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral, realizar operagdes do
FUNDO quando caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, a GESTORA ou o consultor especializado, entre o FUNDO e os cotistas
que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do
patriménio do FUNDO, entre o FUNDO e o representante dos cotistas ou entre o FUNDO e
o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do FUNDO;

Xl.  Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instru¢do CVM 472/08;

XIl.  Realizar operagbes com agbes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢cGes publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio
de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizagao;

XIll.  Realizar operagGes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO; e

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo Unico - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde
que tais operagées 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.

CAPITULO IX — DA REMUNERACAO
Art. 33 - O FUNDO pagard uma taxa de administragdo (“Taxa de Administracdo”), a qual

corresponde a 0,6% (seis décimos por cento) ao ano incidente sobre o valor do patriménio
liquido do FUNDO, com valor minimo mensal de R$15.000,00 (quinze mil reais).

Paragrafo 12 - A Taxa de Administracdo sera calculada diariamente e paga mensalmente,
até o 52 (quinto) dia util de cada més subsequente ao da prestagdo dos servigos, a partir
do inicio das atividades do FUNDO, considerada a primeira integralizagdo de cotas do
FUNDO, vencendo-se a primeira mensalidade no 52 (quinto) dia util do més seguinte ao da
primeira integralizagdo de cotas do FUNDO.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA podera estabelecer que parcelas da Taxa de
Administragdo sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos que

tenham sido subcontratados pela ADMINISTRADORA, desde que o somatério dessas
parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragdo.

11

140



1° RTD-RJ Protocolo 1900025 Selo ECGB35414-CFH. RJ,11/10/2017
Ne° de controle: fcbfb01bfbe5fc45a0c2dbadbf24a37d

Art. 34 - Sera paga uma taxa de performance a GESTORA, independentemente da parcela
da Taxa de Administragdo prevista no Artigo 33 acima, de 20% (vinte por cento) sobre o
que exceder a variagdo do indice de Fundos de Investimento Imobiliario (IFIX) divulgado
pela B3 (“Taxa de Performance”).

Paragrafo 12 - O valor devido a titulo de Taxa de Performance serd calculado e
provisionado diariamente, considerando o periodo de apuragdo encerrado no Ultimo dia
util dos meses de junho e dezembro, e sera pago semestralmente até o 52 (quinto) dia util
dos meses de julho e janeiro, respectivamente, ou quando da amortizagdo ou liquidagdo
do FUNDO, o que primeiro ocorrer, conforme procedimento descrito nos paragrafos
abaixo.

Paragrafo 22 - O 12 (primeiro) periodo de apuragdo da Taxa de Performance
compreendera o periodo desde a 12 (primeira) data de integralizagdo de cotas até o ultimo
dia util dos meses de junho ou dezembro, o que primeiro ocorrer.

Paragrafo 32 - A Taxa de Performance sera calculada conforme a formula abaixo:
TP = 0,2 x (CPajustada — CBcorrigida)
Onde:

CB = cota base correspondente ao valor unitdrio de integralizagdo de cotas em cada
emissdo ou a cota patrimonial na ultima data utilizada para apuragdo da Taxa de
Performance em que houve efetiva cobranga.

CBcorrigida = cota base atualizada pela variagdo do indice de Fundos de Investimentos
Imobiliarios (IFIX).

CP = valor patrimonial da cota do FUNDO.

CPajustada = valor patrimonial da cota do FUNDO ajustada pela soma dos rendimentos do
FUNDO apropriados e pelas amortizagdes do FUNDO realizadas no periodo de apuragao,
se houver.

Paragrafo 42 - Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada ndo haverd cobranga de
Taxa de Performance.

Paragrafo 52 - Caso a variagdao do IFIX no periodo seja negativa, o calculo da Taxa de
Performance fica limitado a 20% (vinte por cento) da diferenga positiva entre CPajustada e
CB.

Paragrafo 62 - Ndo havera cobranga da Taxa de Performance quando CPajustada for
inferior a CB.

Paragrafo 72 - Em caso de amortizacdo do FUNDO, a Taxa de Performance, paga até o 52
dia util subsequente ao evento, serd cobrada apenas sobre a parcela amortizada do
patrimonio liquido.

CAPITULO X — DA RENUNCIA OU SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 35 - A ADMINISTRADORA devera ser substituida nas hipdteses de renuncia ou
destituicdo pela Assembleia Geral.

Paragrafo 12 - Na hipdtese de renuncia, ficara a ADMINISTRADORA obrigada a (i) convocar
imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou deliberar a liquidagédo do
FUNDO, a qual devera ser efetuada pela propria ADMINISTRADORA, ainda que apds sua
renuncia, e (ii) permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de
registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do
patrimonio do FUNDO, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na
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propriedade fiducidria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e
registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

Pardgrafo 22 - Nos casos de substituicio da ADMINISTRADORA, serd observado o que
dispdem os Artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM 472/08.

CAPITULO XI — DA ASSEMBLEIA GERAL
Art. 36 - Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:
I Demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;
1. Alteragdo do Regulamento;
Ill.  Destituicdo ou substituicio da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto;
IV.  Emissdo de novas cotas, em montante superior ao Capital Maximo Autorizado;
V. Fusdo, incorporacgao, cisdo e transformagao do FUNDO;

VI. Dissolugdo e liquidagdo do FUNDO, quando ndo prevista e disciplinada no
Regulamento;

VII.  Alteragdo do mercado em que as cotas emitidas pelo FUNDO s3do admitidas a
negociagao;

VIIl. Aprecia¢do do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de
cotas do FUNDO, se aplicavel;

IX.  Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixagdo de sua remuneragao, se
houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de sua atividade;

X. Amortiza¢do das cotas do FUNDO, salvo se disposto de outra forma neste
Regulamento;

XI.  Alteragdo do prazo de duragdo do FUNDO;

XIl.  Aprovagdo de atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos da
regulamentagdo em vigor;

XIll.  Alteragdo da Taxa de Administragao;
XIV. Alteragdo da Taxa de Performance; e

XV. Contratacdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO, em caso de parte
relacionada a ADMINISTRADORA, a GESTORA ou ao consultor especializado do FUNDO,
nos termos do artigo 31-A e 34 da Instrucdo CVM 472/08.

Paragrafo 12 - A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso | deste Artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o
término do exercicio social, e podera incluir, cumulativamente, a deliberacdo a respeito de
outras matérias, desde que incluidas na ordem do dia.

Pardgrafo 22 - A alteragdo do Regulamento somente produzirad efeitos a partir da data de
protocolo na CVM da coépia da ata da Assembleia Geral, com o inteiro teor das
deliberagdes, e do Regulamento consolidado do FUNDO.

Paragrafo 32 - Este Regulamento podera ser alterado, independente de Assembleia Geral

ou de consulta aos cotistas, sempre que tal alteragdo: (i) decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM ou de adequagdo a normas
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legais ou regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados
cadastrais da ADMINISTRADORA ou dos prestadores de servicos do FUNDO, tais como
alteragdo na razao social, enderego, pagina da rede mundial de computadores e telefone,
devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a necessaria comunicagdo aos
cotistas.

Art. 37 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral.

Paragrafo 12 - A Assembleia Geral também podera ser convocada diretamente por cotistas
que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos cotistas, observados os requisitos estabelecidos neste Regulamento.

Paragrafo 22 - A convocagdo e instalagdo das Assembleias Gerais observardo, quanto aos
demais aspectos, o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, no que nao
contrariar as disposi¢des da Instrugdo CVM 472/08.

Paragrafo 32 - A primeira convocagdo das Assembleias Gerais devera ocorrer:

. Com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e

1. Com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

Paragrafo 42 - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de, no minimo, 3%
(trés por cento) das cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por
meio de requerimento escrito encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias
na ordem do dia da Assembleia Geral, que passard a ser Ordinaria e Extraordinaria.

Pardgrafo 52 - O pedido acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.

Paragrafo 62 - O percentual referido acima deverd ser calculado com base nas
participagdes constantes do registro de cotistas na data de convocagdo da Assembleia
Geral.

Art. 38 - A ADMINISTRADORA deve disponibilizar, na mesma data da convocagdo, todas as
informagGes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em
Assembleias Gerais:

I Em sua pégina na rede mundial de computadores;

1. 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 sejam admitidas a negociagdo, se for o caso.

Paragrafo 12 - Nas Assembleias Gerais Ordinarias, as informagdes de que trata este Artigo
incluem, no minimo:

a) as demonstragGes financeiras;

b) o parecer do auditor independente;

c) o formuldrio eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugio CVM
472/08; e

d) o relatdrio dos representantes de cotistas.

Paragrafo 22 - Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representantes
de cotistas, as informacgdes de que trata este Artigo incluem:
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. Declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos na
regulamentagdo em vigor; e

1. As informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472/08.

Paragrafo 32 - Caso os cotistas ou o representante de cotistas tenham se utilizado da
prerrogativa prevista no Paragrafo 42 do Artigo 37 acima, a ADMINISTRADORA deve
divulgar, pelos meios referidos acima, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento
do prazo previsto no Paragrafo 52 do Artigo 37, o pedido de inclusdo de matéria na pauta,
bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

Art. 39 - As deliberagdes da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria de votos dos
cotistas presentes, ressalvado o disposto no Paragrafo 12 abaixo, cabendo a cada cota 1
(um) voto.

Paragrafo 12 - As deliberag0es relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos Il,
11, V, VIII, XII, Xl e XIV do Artigo 36 acima dependem da aprovagdo por maioria de votos
dos cotistas presentes e que representem:

. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) cotistas; ou

1. Metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem)
cotistas.

Paragrafo 22 - Os percentuais acima deverdo ser determinados com base no nimero de
cotistas do FUNDO indicados no registro de cotistas na data de convocagdo da Assembleia
Geral, cabendo a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual sera o
percentual aplicivel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas a
deliberagdo por quérum qualificado.

Paragrafo 32 - As deliberagdes da Assembleia Geral poderdo ser adotadas mediante
processo de consulta formal, sem necessidade de reunido dos cotistas, a ser dirigido pela
ADMINISTRADORA a cada cotista para resposta no prazo minimo de 10 (dez) dias,
observadas as formalidades previstas na regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 42 - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do direito de voto.

Art. 40 - Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, a GESTORA e o consultor especializado dependem de aprovagdo
prévia, especifica e informada da Assembleia Geral.

Paragrafo 12 - Consideram-se pessoas ligadas, para fins de definigdo de hipoteses de
conflito de interesses:

. A sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, da GESTORA, do
consultor especializado, de seus administradores e acionistas;

1. A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
ADMINISTRADORA, da GESTORA ou do consultor especializado, com excegdo dos cargos
exercidos em O&rgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da
ADMINISTRADORA, da GESTORA ou do consultor especializado, desde que seus titulares
ndo exergam fungBes executivas, ouvida previamente a CVM; e

. Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
Art. 41 - O pedido de procuragdo, encaminhado pela ADMINISTRADORA mediante

correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado, deverd satisfazer aos
seguintes requisitos:
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. Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

1. Facultar que o cotista exerga o voto contrdrio a proposta, por meio da mesma
procuragao; e

l.  Ser dirigido a todos os cotistas.

Paragrafo 12 - E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio
por cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio de
pedido de procuragdo aos demais cotistas do FUNDO, desde que sejam obedecidos os
requisitos do inciso | acima.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA que receber a solicitagdo de que trata o Paragrafo 12
devera mandar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme
conteldo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis
da solicitagdo.

Paragrafo 32 - Nas hipdteses previstas no Paragrafo 12, a ADMINISTRADORA pode exigir:

. Reconhecimento da firma do signatério do pedido; e

1. Cépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para
representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo 42 - E vedado 3 ADMINISTRADORA:
. Exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;
1. Cobrar pelo fornecimento da relagdo de cotistas; e

. Condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades
ou a apresentagdo de quaisquer documentos ndo previstos no Paragrafo 32 acima.

Paragrafo 52 - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 42 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de
cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos hd menos de 1 (um) ano.

Pardgrafo 12 - O cotista deve exercer o direito a voto no interesse do FUNDO.

Paragrafo 22 - Ndo podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

. A ADMINISTRADORA ou a GESTORA;

1. Os sdcios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da GESTORA;

. Empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a GESTORA, seus sdcios, diretores e
funcionarios;

IV.  Os prestadores de servicos do FUNDO, seus sécios, diretores e funcionarios;

V. O cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagdo do patriménio do FUNDO; e

VI. O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.
Paragrafo 32 - Ndo se aplica a vedagdo de que trata o Paragrafo acima quando: (i) os

Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas no Paragrafo acima, (ii) houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria Assembleia
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Geral, 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 do bem com que concorreram para a integralizagdo de cotas, podendo
aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o Paragrafo 62 do Artigo
82 da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme o Pardgrafo 22 do Artigo 12 da
Instrucdo CVM 472/08.

CAPITULO XII - DA DISSOLUCAO E LIQUIDAGAO DO FUNDO

Art. 43 - No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o patriménio do FUNDO serd partilhado aos
cotistas, na proporg¢do de suas cotas, apds a alienagdo dos Ativos Alvo e o pagamento de
todas as dividas, obrigagdes e despesas do FUNDO.

Paragrafo 12 - Nas hipdteses de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera
emitir relatério sobre a demonstracdo da movimentagdo do patrimbnio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas
e a data da efetiva liquidagdo do FUNDO.

Pardgrafo 22 - Deverd constar das notas explicativas as demonstragGes financeiras do
FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condigGes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Paragrafo 32 - Apds a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA deverd promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte
documentagao:

. No prazo de 15 (quinze) dias:

a) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento
integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagdo do
FUNDO, quando for o caso; e

b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ;

1. No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de patrimdnio do
FUNDO acompanhada do relatério do auditor independente.

Paragrafo 42 - Para todos os fins, as regras de dissolugdo e liquidagdio do FUNDO
obedecerdo as regras da Instru¢do CVM 472/08 e as regras gerais de fundos de
investimento.

CAPITULO XIIl - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS
Art. 44 - A Assembleia Geral de cotistas do FUNDO podera eleger 1 (um) representante
para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do

FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas.

Paragrafo 12 - A eleicdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria
dos cotistas presentes e que representem, no minimo:

. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de
100 (cem) cotistas; ou

1. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100
(cem) cotistas.

Paragrafo 22 - Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato
unificado de 1 (um) ano, a se encerrar na proxima Assembleia Geral que deliberar sobre a
aprovacao das demonstragdes financeiras do FUNDO, permitida a reelei¢do.
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Paragrafo 32 - A fungdo de representante dos cotistas é indelegavel.

Paragrafo 42 - Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa
natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

. Ser cotista do FUNDO;

1. Ndo exercer cargo ou fungdo na ADMINISTRADORA ou no controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou
outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

. N&o exercer cargo ou fung¢do na sociedade empreendedora do empreendimento
imobilidrio que constitua objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer
natureza;

IV.  N&o ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. N3o estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI.  N3o 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 inabilitagdo
temporaria aplicada pela CVM.

Pardgrafo 52 - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a
ADMINISTRADORA ao e aos cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam
impedi-lo de exercer a sua fungdo.

Paragrafo 62 - As competéncias e deveres dos representantes dos cotistas estdo descritos
na Instrugdo CVM 472/08.

CAPITULO XIV — DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Art. 45 - O exercicio do FUNDO deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses, quando serdo
levantadas as demonstragGes financeiras relativas ao periodo findo.

Paragrafo Unico - A data do encerramento do exercicio do FUNDO sera no dia 31 de
dezembro de cada ano.

Art. 46 - As demonstragdes financeiras do FUNDO obedecerdo as normas contabeis

especificas expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, por auditor independente

registrado na CVM.

Paragrafo Unico - As demonstracdes financeiras do FUNDO devem ser elaboradas

observando-se a natureza dos ativos e das demais aplicacbes em que serdo investidos os

recursos do FUNDO.

Art. 47 - O FUNDO deve ter escrituragdo contabil destacada da de sua ADMINISTRADORA.
CAPITULO XV — DA TRIBUTAGAO

Tributacdo da carteira do FUNDO:

Art. 48 - Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo FUNDO sdo isentos do

Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, assim como do Imposto sobre a

Renda e Proventos de Qualquer Natureza.

Art. 49 - Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO em aplicagGes

financeiras de renda fixa ou de renda varidvel sujeitam-se a incidéncia do imposto de
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renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas
a esta forma de tributagdo, com excegdo das aplicacdes efetuadas pelo FUNDO nos ativos
de que tratam os incisos Il e Il do Artigo 32 da Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004
gue ndo estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte (Artigos 36 e 46 da
Instrugdo Normativa RFB n2 1.585, de 31 de agosto de 2015).

Art. 50 - Os ganhos de capital e rendimentos auferidos pelo FUNDO na alienagdo de cotas
de outros fundos de investimento imobilidrio sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos
ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operagGes de renda variavel.

Tributagdo dos cotistas do FUNDO:

Art. 51 - Os lucros auferidos pelo FUNDO, apurados segundo o regime de caixa, quando
distribuidos a qualquer cotista, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a
aliquota de 20% (vinte por cento).

Paragrafo 12 - Ndo obstante o disposto no caput deste Artigo, em conformidade com o
disposto na Lei n? 11.033/04, o cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na
fonte sobre os rendimentos auferidos exclusivamente na hipétese de o FUNDO,
cumulativamente:

. Possuir nimero igual ou superior a 50 (cinquenta) cotistas; e

1. Ter suas cotas admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

Paragrafo 22 - Ainda que atendidos os requisitos acima, o cotista pessoa fisica que,
individualmente, possuir participacdo em cotas do FUNDO em percentual igual ou superior
a 10% (dez por cento) da totalidade de cotas emitidas do FUNDO, ou, ainda, o cotista
pessoa fisica que for detentor de cotas que lhe outorguem o direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do rendimento total auferido pelo FUNDO no
periodo, ndo tera direito a isengdo prevista no Paragrafo 12 acima.

Paragrafo 32 - Ndo hda nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da
ADMINISTRADORA, no sentido de se manter o FUNDO com as caracteristicas previstas na
alinea “(1)” do Paragrafo 12 e no Paragrafo 22 deste Artigo; ja quanto a alinea “(I1)” do
Pardgrafo 12, a ADMINISTRADORA manterd as cotas registradas para negociacdo
secundaria na forma prevista neste Regulamento. Adicionalmente, a ADMINISTRADORA
deverd distribuir semestralmente pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos com a finalidade de enquadrar o FUNDO na isen¢do de tributacdo
constante da Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada. Além das medidas
descritas neste Paragrafo 32, a ADMINISTRADORA n3o poderd tomar qualquer medida
adicional para evitar alteragGes no tratamento tributario conferido ao FUNDO ou aos seus
cotistas.

Pardagrafo 42 - Nos casos de pessoa juridica ou pessoa fisica ndo acobertada pela isengdo, o
imposto retido do FUNDO podera ser compensado com o retido do cotista na proporg¢do
de sua participagdo no FUNDO (Artigo 36, Paragrafos 29, 32 e 42 da Instrugdo Normativa
RFB n2 1.585/15).

Art. 52 - Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas
do FUNDO por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme
legislagdo aplicavel.

CAPITULO XVI - DAS DISPOSIC()ES GERAIS

Art. 53 - Constituem encargos do FUNDO, que l|he serdo debitadas pela
ADMINISTRADORA:
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. a Taxa de Administragdo e a Taxa de Performance;

1. taxas, impostos, ou contribui¢Oes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do FUNDO;

. gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e
outros expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunica¢des aos
cotistas previstas neste Regulamento e na regulamentagdo pertinente;

IV.  gastos com a distribuicdo primaria de cotas, bem como com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobilidrios;

V. honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstrag0es financeiras do FUNDO;

VI.  comissGes e emolumentos pagos sobre as opera¢des do FUNDO;
VII.  honordrios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos
interesses do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que

lhe seja eventualmente imposta;

VIIl. honorarios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos Il, lll e IV do
Artigo 49, Paragrafo 32 acima;

IX.  gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO,
bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo
decorra diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio de suas fungdes;

X. gastos inerentes a constituigdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou
liguidagdo do FUNDO e a realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

Xl.  a taxa de custddia de titulos e valores mobiliarios do FUNDO, caso referida taxa
deixe se ser arcada diretamente pela ADMINISTRADORA;

Xll.  gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;

XIll. gastos necessarios a manutengdo, conservagdo e reparos de imdveis integrantes do
patriménio do FUNDO, se houver;

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 Capitulo Xlll acima.

Paragrafo 12 - Correrdo por conta da ADMINISTRADORA quaisquer despesas ndo previstas
neste Artigo.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de
administragdo sejam pagas diretamente pelo fundo aos prestadores de servigos
contratados.

Art. 54 - O direito de voto do FUNDO em assembleias dos ativos investidos pelo FUNDO
sera exercido pela GESTORA, conforme politica disponivel para consulta no site da
GESTORA.

Art. 55 - Para os fins do disposto na Deliberagdo n? 62 do Conselho de Regulagdo e

Melhores Praticas de Fundos de Investimento da ANBIMA, o FUNDO é classificado como
“FIl de Titulos e Valores Mobiliarios Gestdo Ativa”.

20

149



1° RTD-RJ Protocolo 1900025 Selo ECGB35414-CFH. RJ,11/10/2017
Ne de controle: fcbfb01bfbe5fc45a0c2dbadbf24a37d

Art. 56 - Fica eleito o foro da comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, com expressa
renuncia a outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dlvidas ou
guestOes decorrentes deste Regulamento.

Rio de Janeiro, 11 de outubro de 2017.

GERAGAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.
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SUPLEMENTO DA 12 EMISSAO DE COTAS DO
HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

1. Emissdo e série: 12 (primeira) (“12 Emissdo”) emissdo primaria de cotas, em série Unica.

2. Regime de colocagao e periodo de colocagdo: a oferta publica de distribui¢do de cotas
da 12 Emissdo serd realizada mediante oferta publica no regime de melhores esforgos nos
termos da Instrugdo 400/03, e sera liderada pelo Coordenador Lider da Oferta, em regime
de melhores esforgos.

3. Prazo: o prazo maximo para subscrigdo das cotas da 12 Emissdo é de até 6 (seis) meses
contados do inicio da Oferta (“Periodo de Distribuicdo”).

4. Valor de emissdo das cotas: o valor unitdrio inicial de emissdo das cotas da 12 Emissdo
sera de R$100,00 (cem reais).

5. Quantidade de cotas e valor total da 12 Emissdo: serdo emitidas até 5.000.000 (cinco
milh&es) cotas da 12 Emissdo, totalizando até R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de
reais), as quais deverdo ser subscritas até o final do Periodo de Distribuigdo, observado o
disposto abaixo.

5.1. Montante minimo: caso ndo seja subscrito o montante minimo da 12 Emissdo, qual
seja, a quantidade minima de cotas equivalente a R$100.000.000,00 (cem milhdes de
reais), ficarda a ADMINISTRADORA obrigada a ratear entre os subscritores os recursos
financeiros recebidos pelo Fundo nas proporg¢des das cotas integralizadas e acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicages desses recursos no periodo.

5.2. Montante total: o montante total da oferta de cotas da 12 Emissdo poderd ser
acrescido em até 15% (quinze por cento) da quantidade inicialmente ofertada (“Lote
Suplementar”), nos termos do Artigo 24 da Instrugdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de
2003 (“Instrucdo CVM 400/03”). Sem prejuizo das cotas do Lote Suplementar, o montante
total da oferta de cotas da 12 Emissdo podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento),
a critério da ADMINISTRADORA (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo Artigo 14, §
22, da Instrucdo CVM 400/03. As cotas do Lote Suplementar e as cotas do Lote Adicional
objeto da oferta de cotas da 12 Emissdo serdo destinadas a atender um eventual excesso
de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta.

6. Integralizagdo: as cotas subscritas pelo investidor deverdo ser integralizadas a vista, em
moeda corrente nacional.

7. Subscrigdo minima: o valor minimo inicial de subscri¢do, por investidor, das cotas da 12
Emissdo, sera de R$5.000,00 (cinco mil reais).

8. Publico alvo: investidores em geral.

9. Destinagdo dos recursos: os recursos captados serdo destinados a aquisi¢cdo dos Ativos
Alvo, nos termos da politica de investimentos do Fundo.

10. Ndo sera cobrada taxa de ingresso referente a 12 emissdo de cotas do FUNDO.

11. Exceto quando especificamente definidos neste Suplemento, os termos aqui utilizados
iniciados em letras mailsculas terdo o significado a eles atribuidos no Regulamento.
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GERACAO
FUTURO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERCEIRA ALTERACAO DO
HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular, GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade
andnima, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candeldria, n2 65, Conjunto 1701 e
1702, Centro, CEP 20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 27.652.684/0001-62, devidamente
credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de

administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n2 6.819,

de 17 de maio de 2002, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de
instituicdo administradora do HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no
CNPJ/MF sob o n2 18.307.582/0001-19 (“Administradora” e “Fundo”, respectivamente),

CONSIDERANDO QUE:

a Administradora, por ato particular devidamente registrado em 03 de junho de 2013 junto ao 3¢
Oficio de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n? 1080071
(“Instrumento Particular_de Constituicdo”), deliberou constituir o Fundo, sob a forma de

condominio fechado, nos termos da Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, e
da Instrugdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472");

a Administradora, por ato particular devidamente registrado em 30 de setembro de 2014 junto
ao 32 Oficio de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o
n2 1101512 (“Instrumento Particular de 12 Alteracdo”), deliberou alterar diversos dispositivos do

Regulamento, inclusive a denominagdo do Fundo, aprovando, ato continuo, a nova versdo do
Regulamento atualmente em vigor;

a Administradora, por ato particular devidamente registrado em 11 de outubro de 2017 junto ao
32 Oficio de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n2 1900024
(“Instrumento Particular de 22 Alteracdo”), deliberou alterar diversos dispositivos do

Regulamento, aprovando, ato continuo, a nova versao do Regulamento atualmente em vigor;

IV.  até a presente data ndo ocorreu qualquer subscrigdo de cotas do Fundo, cabendo, assim, Unica e
exclusivamente a Administradora a deliberagdo acerca de retificagbes em documentos
relacionados ao Fundo, sobretudo no Regulamento e respectivos anexos,

RESOLVE:

(A) Promover diversas alteragdes no Regulamento do Fundo e seus anexos; e
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A GERACAO
A FUTURO

(B) Aprovar a nova versdo do Regulamento do Fundo e seu anexo Unico (Suplemento da 12 Emissdo
de Cotas do Hedge Top FOFII 3 Fundo de Investimento Imobilidrio), que passam a vigorar sob a
forma do Anexo | ao presente.

Estando, assim, deliberado, vai o presente instrumento particular assinado em 3 (trés) vias de igual
teor e forma.

Rio de Janeiro, 8 de novembro de 2017.

GERAGCAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.
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REGULAMENTO DO
HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO | - DO FUNDO

Art. 12 - O HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, designado neste
Regulamento como FUNDO, é constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo
presente Regulamento e pelas disposi¢cGes legais e regulamentares que |he forem
aplicaveis, podendo dele participar, na qualidade de cotistas, pessoas fisicas e juridicas,
residentes e domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por
objetivo investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes préprios de previdéncia
social, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”),
companhias seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem
como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e
que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Paragrafo Unico - O prazo de duragdo do FUNDO é indeterminado.
CAPITULO Il - DO OBJETO

Art. 22 - O FUNDO tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas no longo prazo, conforme a politica de investimentos do
FUNDO, preponderantemente pelo investimento nos Ativos Alvo definidos no Capitulo IV
abaixo, buscando o aumento do valor patrimonial das cotas do FUNDO, advindo dos
rendimentos dos Ativos Alvo que compdem o patriménio do FUNDO ou da negociagdo de
Ativos Alvo.

Paragrafo 12 - O FUNDO tem como rentabilidade alvo superar a variagdo do indice de
Fundos de Investimentos Imobilidrios, divulgado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo
(anteriormente denominada BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros) (“IFIX” e “B3”, respectivamente) (“Benchmark”).

Paragrafo 22 - Cumpre ressaltar que o Benchmark acima descrito ndo representa e nem
deve ser considerado, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, promessa, garantia,
estimativa, projecdo ou sugestdo de rentabilidade aos cotistas por parte da
ADMINISTRADORA ou da GESTORA. Ademais, diversos fatores poderdo afetar a
rentabilidade do FUNDO, notadamente conforme descrito nos prospectos das ofertas
publicas de distribuicdo de cotas do FUNDO, se houver.

Pardgrafo 32 - Ndo hd qualquer obrigagdo da GESTORA ou da ADMINISTRADORA em
refletir, na carteira do FUNDO, a composicdo da carteira tedrica do IFIX, tampouco
observar qualquer limite de alocagdo que ndo esteja expressamente previsto neste
Regulamento.
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CAPITULO Il - DA ADMINISTRACAO

Art. 32 - O FUNDO ¢ administrado pela GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.,
sociedade an6nima, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candelaria, n2
65, Conjunto 1701 e 1702, Centro, CEP 20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n2
27.652.684/0001-62, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administragdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério
CVM n? 6.819, de 17 de maio de 2002, doravante designada ADMINISTRADORA.

Paragrafo Unico - Ficara a ADMINISTRADORA encarregada de contratar instituigdo
prestadora de servigos de custddia devidamente autorizada pela CVM, para manter
custodiados os titulos adquiridos com recursos do FUNDO, as suas exclusivas expensas.

Art. 42 - A ADMINISTRADORA tem amplos e gerais poderes para praticar todos os atos
necessarios ao funcionamento do FUNDO, inclusive para realizar todas as operagGes e
praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO, exercer todos os
direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio do FUNDO,
inclusive o de agdes, recursos e excegdes, abrir e movimentar contas bancarias; nos casos
de destituicdo da GESTORA, adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO;
transigir, representar o FUNDO em juizo e fora dele, solicitar, se for o caso, a admissdo a
negociacdo em mercado organizado das cotas do FUNDO e praticar todos os atos
necessarios a administragdo do FUNDO, observadas as disposi¢des e limitagGes legais e
regulamentares aplicaveis, as disposicdes deste Regulamento e as decisdes tomadas em
Assembleia Geral de cotistas.

Pardgrafo 12 - A ADMINISTRADORA do FUNDO deverd empregar, no exercicio de suas
fungdes, o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administragdo de seus préprios negdcios, devendo, ainda, servir com boa fé,
transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e aos seus cotistas e manter reserva sobre
seus negacios.

Pardgrafo 22 - A ADMINISTRADORA serd, nos termos e condigcGes previstas na Lei n?
8.668, de 25 de junho de 1993, a proprietaria fiducidria dos bens e direitos integrantes do
patriménio do FUNDO, os quais administrard e disporda na forma e para os fins
estabelecidos neste Regulamento e na legislagdo e regulamentagdo aplicaveis.

Paragrafo 32 - Para o exercicio de suas atribuices, a ADMINISTRADORA podera contratar,
em nome do FUNDO, os seguintes servigos facultativos:

. Distribuigdo das cotas;

1. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA
e, se for o caso, a GESTORA, em suas atividades de andlise, selecio e avaliagdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a
carteira do FUNDO;

. Empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de

empreendimentos integrantes do seu patrimdnio, a exploragdo do direito de superficie,
monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imdveis e

162



1° RTD-RJ Protocolo 1900875 Selo ECGB36264-HAC. RJ,09/11/2017
N° de controle: 656c7eecf091dcb1ff946aeb34521b15

consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das companhias investidas para
fins de monitoramento, se aplicavel e caso o FUNDO venha a se tornar proprietario de
bens imdveis advindos dos Ativos Alvo, abaixo definidos; e

IV.  Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Paragrafo 42 - Os servigos listados nos incisos |, Il e Ill acima podem ser prestados pela
prépria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados para o exercicio de suas fungdes, salvo nas hipdteses de Conflito
de Interesses previstas no Artigo 34 da Instrugdo CVM 472/08 em que a prestacdo de tais
servicos depende de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral. O
servigo listado no inciso IV acima pode ser prestado por pessoas juridicas devidamente
cadastradas junto as entidades administradoras dos mercados organizados, observada a
regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 52 - E vedado 3 ADMINISTRADORA, & GESTORA e ao consultor especializado o
exercicio da fungdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Paragrafo 62 - A contratacdo de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, a GESTORA ou
ao consultor especializado do FUNDO para o exercicio da fungdo de formador de mercado
deve ser submetida a aprovacdo prévia da Assembleia Geral de cotistas nos termos da
regulamentagdo em vigor.

Art. 52 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servigos, seja
prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitada para tanto, ou
indiretamente:

I Manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de anadlise e
acompanhamento de projetos imobilidrios;

1. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobilidrios;

111, Escrituragdo de cotas;

IV.  Custéddia de ativos financeiros, observado do disposto no Paragrafo Unico do Artigo
32 acima;

V. Auditoria independente; e
VI.  Gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 62 - A carteira de investimentos do FUNDO sera gerida pela HEDGE INVESTMENTS
REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA., empresa com sede na cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Horacio Lafer, 160, 92 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-080,
inscrita no CNPJ sob o n2 26.843.225/0001-01, doravante designada GESTORA. A GESTORA
é instituicdo autorizada pela CVM para a administracdo profissional de carteiras de titulos
e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério CVM n? 15.790, de 21 de julho de
2017.
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CAPITULO IV — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 72 - Os recursos do FUNDO serdo aplicados pela GESTORA de forma a buscar
proporcionar aos cotistas a obteng¢do de renda e uma rentabilidade adequada para o
investimento realizado, inclusive por meio do pagamento da remuneragdo advinda da
exploragdo dos Ativos Alvo integrantes do patriménio do FUNDO, bem como do aumento
do valor patrimonial de suas cotas, advindo da valorizagdo dos Ativos Alvo que compdem o
patriménio do FUNDO ou da negocia¢do das cotas dos Ativos Alvo no mercado de valores
mobiliarios.

Pardgrafo 12 - Poderdo integrar o patrimonio do FUNDO os seguintes ativos (“Ativos
Alvo”):

Cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario (FIl) (“Cotas de FIl”);
1. Letras de Crédito Imobiliario (LCl);

Ill.  Letras Imobilidrias Garantidas (LIG);

IV.  Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI);

V. Letras Hipotecarias (LH);

VI.  Certificados de Potencial Adicional de Construgdo emitidos com base na Instrugdo
da CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003 (CEPAC);

VIl. Cotas de Fundos de Investimento em Participagées (FIP) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao FUNDO; e

VIIl. Cotas de Fundos de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl e desde que as
cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor.

Pardgrafo 22 - O FUNDO podera subscrever Cotas de FIl em ofertas publicas primarias ou
adquiri-las em mercado secundario, bem como negociar, comprar, exercer ou alienar a
terceiros o direito de preferéncia para a subscri¢cdo ou aquisicdo de Cotas de FlI.

Paragrafo 32 - A parcela do patriménio do FUNDO que, temporariamente, ndo estiver
aplicada nos Ativos Alvo, devera ser aplicada em cotas de fundos de investimento e/ou
titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do
FUNDO, a exclusivo critério da GESTORA (“Ativos de Liquidez”).

Paragrafo 42 - O FUNDO podera manter parcela do seu patriménio permanentemente

aplicada nos ativos de liquidez referidos no Paragrafo 32 do Artigo 72 acima para atender
suas necessidades de liquidez.
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Paragrafo 52 - Na hipdtese de execugdo de garantias, pagamento ou liquidagdo de Ativos
Alvo, o FUNDO podera vir a ter direitos reais em geral sobre imdéveis, participagGes
societdrias de sociedades imobilidrias e/ou em outros titulos e valores mobiliarios em sua
carteira de investimento. Nesta hipotese, os imdveis ou direitos reais que passarem a
integrar o patriménio do FUNDO poderdo ser alienados pela ADMINISTRADORA,
conforme solicitado pela GESTORA, sem a necessidade de aprovacgdo prévia da Assembleia
Geral de cotistas, considerando a oportunidade e conveniéncia da venda de tais ativos
para os interesses do FUNDO e de seus cotistas.

Pardgrafo 62 - Na hipdtese do Paragrafo 52 acima, os imdveis ou direitos reais que
passarem a integrar o patriménio do FUNDO podem estar localizados em quaisquer
regiGes do Brasil.

Art. 82 - A ADMINISTRADORA ou a GESTORA, conforme o caso, poderdo,
independentemente de prévia anuéncia dos cotistas, praticar os seguintes atos
necessarios a consecuc¢do dos objetivos do FUNDO:

l. Adquirir, alienar, realizar investimentos e desinvestimentos, a qualquer tempo, nos
ativos que venham a integrar o patriménio do FUNDO;

1. Negociar, rescindir, renovar, ceder ou transferir a terceiros, a qualquer titulo, o(s)
contrato(s) a ser(em) celebrado(s) com a(s) pessoa(s) responsavel(eis) pelos
empreendimentos imobilidrios que venham a integrar o patriménio do FUNDO; e

Ill.  Alienar a terceiros, a qualquer tempo, os imdveis e direitos reais que venham a
integrar o patriménio do FUNDO, conforme o disposto no Paragrafo 52 do Artigo 72 acima.

Art. 92 - O FUNDO podera contratar operagdes com derivativos exclusivamente para fins
de protegdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio
liquido do FUNDO.

Art. 10 - Sem prejuizo dos limites por modalidade de ativo dispostos nas regras gerais de
fundos de investimento, o investimento do FUNDO em Cotas de Fll devera representar, no
minimo, 67% (sessenta e sete por cento) do patriménio liquido do FUNDO.

Paragrafo 12 - Ndo obstante o disposto no caput deste Artigo, o FUNDO devera observar
os limites de concentragdo por emissor conforme o disposto nas regras gerais de fundos
de investimento, observadas, ainda, as exce¢des previstas na Instrugdo CVM 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472/08").

Paragrafo 22 - O FUNDO nado observara qualquer limite de concentragdo em relagdo a
segmentos ou setores da economia dos Ativos Alvo, de empreendimentos imobilidrios ou
de créditos subjacentes.

Art. 11 - O FUNDO tera o prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de
encerramento de cada oferta publica de distribuicdo de cotas do FUNDO para enquadrar a
sua carteira de acordo com os limites de concentragdo por emissor e por modalidade de
ativos previstos neste Regulamento.
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Art. 12 - A aquisicdo dos Ativos Alvo pelo FUNDO sera realizada diretamente pela
GESTORA, a seu exclusivo critério, observado que os Ativos Alvo deverdo ter sido emitidos
em total conformidade com os requisitos estabelecidos na legislagdo e na regulamentagdo
em vigor.

CAPITULO V - DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO sdo de classe Unica, correspondem a fragdes ideais de seu
patrimdnio, ndo sdo resgatdveis e possuem a forma escritural e nominativa.

Art. 14 - O FUNDO mantera contrato com instituicdo devidamente credenciada pela CVM
para a prestagdo de servigos de escrituragdo de cotas, que emitird extratos de contas de
depdsito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de cotista.

Paragrafo 12 - Cada cota correspondera a um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.
Paragrafo 29 - O cotista ndo poderd requerer o resgate de suas cotas.

Art. 15 - Todas as cotas emitidas pelo FUNDO garantem aos seus titulares direitos
patrimoniais, politicos e econémicos idénticos.

Art. 16 - As cotas, ap0ds subscritas e integralizadas, e apds o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, serdo registradas para negociagdo em mercado
secundario, a critério da ADMINISTRADORA, e somente poderdo ser negociadas em
mercado de bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado administrado pela B3.

Art. 17 - O titular de cotas do FUNDO:

. Ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos imobiliarios
integrantes do patrimonio do FUNDO; e

1. Nao responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imdveis e empreendimentos integrantes do FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo
guanto a obrigagdo de pagamento das cotas que subscrever.

Art. 18 - As cotas do FUNDO poderdo ser amortizadas, mediante comunicagdo prévia da
ADMINISTRADORA aos cotistas e apds recomendacdo pela GESTORA, nesse sentido, com
o fim de reenquadramento do FUNDO aos limites de concentragdo e de investimento,
conforme estabelecido no Paragrafo 12 do Artigo 10 acima, ou mediante prévia aprovagao
em Assembleia Geral. Caso haja amortizagdo das cotas, esta serd realizada
proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa relativamente ao
patrimoénio liquido do FUNDO.

166



1° RTD-RJ Protocolo 1900875 Selo ECGB36264-HAC. RJ,09/11/2017
N° de controle: 656c7eecf091dcb1ff946aeb34521b15

CAPITULO VI - DA EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAGAO DE COTAS

Art. 19 - O patrimonio do FUNDO serd representado pelas cotas, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condigdes de emissdo, distribuigdo, subscricdo,
integralizagdo, remuneragdo e amortizagdo descritos neste Regulamento e no suplemento
ou prospecto referente a cada emissdo de cotas do FUNDO.

Paragrafo Unico - O patriménio inicial do FUNDO sera formado pelas cotas representativas
da 12 emissdo, nos termos do suplemento da 12 emiss3o.

Art. 20 - As cotas de cada emissdo serdo objeto de (i) oferta publica de distribui¢do, nos
termos da Instrugdo da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 400/03”), ou (ii) oferta publica com esforgos restritos de distribuigdo, nos
termos da Instrugdo da CVM n2? 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada

(“Instrucdo CVM 476/09”), respeitadas, ainda, em ambos os casos, as disposi¢cbes da
Instrugdo CVM 472/08, nos termos do previsto no respectivo suplemento ou prospecto.

Pardgrafo 12 - As cotas de cada emissdo deverdo ser distribuidas no prazo estabelecido no
respectivo suplemento ou prospecto, observado o disposto na Instrugdo CVM 472/08 e na
Instrucdo CVM 400/03 ou na Instrugdo CVM 476/09, conforme o caso.

Pardgrafo 22 - Ndo serdo cobradas taxas de ingresso dos subscritores das cotas da 12
emissdo. Nas novas emissdes de cotas do FUNDO, podera ser cobrada taxa de ingresso dos
subscritores das cotas do FUNDO, de acordo com a deliberagdo da Assembleia Geral de
cotistas que aprovar as respectivas emissdes de cotas do FUNDO para fazer frente as
despesas do FUNDO com os custos da nova emissao.

Art. 21 - Poderd ser admitida a colocagdo parcial das cotas de cada emissdo, desde que
seja subscrita a quantidade minima de cotas prevista no pertinente suplemento ou
prospecto.

Paragrafo 12 - Caso a subscricdo minima de cotas pertinente ndo seja alcancada até a data
de encerramento da oferta publica de distribuicdo das cotas da respectiva emissdo, a
ADMINISTRADORA deverd fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
eventualmente recebidos, nas proporgGes das cotas integralizadas e acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes realizadas pelo FUNDO.

Paragrafo 22 - Atingida a subscrigdo minima no ambito de determinada emissdo, as cotas
que nado tiverem sido distribuidas na respectiva oferta publica de distribuicdo poderdo ser
canceladas, sem necessidade de aprovagdo dos cotistas reunidos em Assembleia Geral.

Art. 22 - As cotas de cada emissdo deverdo ser integralizadas em moeda corrente nacional,
nos termos do respectivo Boletim de Subscricdo ou Compromisso de Investimento
(conforme adiante definidos) e conforme definido no suplemento ou prospecto, se
houver.
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Paragrafo 12 - O descumprimento das obrigagdes assumidas pelos cotistas nos termos
deste Regulamento, do Boletim de Subscricdo (conforme adiante definido) e/ou do
Compromisso de Investimento (conforme adiante definido) sujeitara o cotista a restrigdes
de seu direito de voto, cobrangca de multa, perda do direito de preferéncia e demais
restricdes previstas nos documentos da oferta, até que suas obrigagdes tenham sido
cumpridas ou até a data de liquidagdo do FUNDO, o que ocorrer primeiro.

Paragrafo 22 - Os cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das cotas
negociadas no mercado secundario, as quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros
adquirentes, conforme disposto neste Artigo, observadas as restricOes previstas neste
Regulamento e regulamentagdo aplicavel.

Pardgrafo 32 - A aquisi¢cdo 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¢Ges deste Regulamento e, se houver, do prospecto de
cada Emissdo, em especial as disposi¢Ges relativas a politica de investimento.

Pardgrafo 42 - Em caso de cotas distribuidas por meio de oferta publica realizada nos
termos da Instrug¢do CVM 476/09, aplicar-se-do, ainda, as restricdes de negociacdo
estabelecidas na regulamentacgdo aplicavel.

Art. 23 - A distribuigdo publica de cotas de cada emissdo do FUNDO sera realizada por
instituicdo devidamente habilitada para tanto indicada no suplemento ou prospecto
respectivo.

Art. 24 - No ato de cada subscricdo de cotas, o investidor devera assinar o respectivo
boletim de subscrigdo (“Boletim de Subscricdo”) e, se for o caso, o instrumento particular
de compromisso de investimento (“Compromisso de Investimento”).

Art. 25 - N3o ha restrigdes quanto a limite de propriedade de cotas por um Unico cotista,
salvo o disposto nos paragrafos que seguem.

Paragrafo 12 - Para que o FUNDO seja isento de tributagdo sobre a sua receita operacional,
conforme determina a Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o incorporador, construtor
ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo FUNDO podera subscrever ou
adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, o
percentual maximo de 25% (vinte e cinco por cento) do total das cotas emitidas pelo
FUNDO.

Paragrafo 22 - Caso tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estara sujeito a todos os
impostos e contribui¢cdes aplicaveis as pessoas juridicas.

Art. 26 - O capital maximo autorizado para novas emissdes de cotas do FUNDO, autorizada
a ADMINISTRADORA conforme solicitado prévia e expressamente pela GESTORA,
independentemente de aprovagdo em assembleia geral e de alteragdo do regulamento,
incluindo as referentes a 12 emissdo de cotas do FUNDO efetivamente subscritas e
integralizadas, é de R$1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), sendo que o valor de cada
nova cota, conforme solicitado previamente pela GESTORA, deverd ser fixado,
preferencialmente, tendo em vista (a) a média do valor das cotas do FUNDO no mercado
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secundario, (b) 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; ou
ainda também (c) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO.

Paragrafo 12 - As novas emissOes de cotas do FUNDO deverdo observar as disposi¢cdes dos
respectivos suplementos, inclusive no tocante a cobranca ou ndo de taxa de ingresso.

Paragrafo 22 - O montante total da oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por
cento), a critério do Coordenador Lider da Oferta, nas mesmas condigdes e no mesmo
preco das cotas objeto da oferta (“Lote Suplementar”), nos termos do Artigo 24 da
Instrugcdo CVM 400/03. Sem prejuizo das cotas do Lote Suplementar, o montante total da
oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), a critério da ADMINISTRADORA,
desde que mediante a comunicagdo prévia e expressa pela GESTORA (“Lote Adicional”),
conforme facultado pelo Artigo 14, § 292, da Instrugdo CVM 400/03. As cotas do Lote
Suplementar e as cotas do Lote Adicional objeto da oferta serdo destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta.

Paragrafo 32 - Uma vez atingido o capital autorizado, o FUNDO, mediante prévia
aprovacdo da Assembleia Geral de cotistas, podera realizar novas emissdes de cotas, a
qual devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condigbes de subscrigdo das
cotas e a destinagdo dos recursos provenientes da integralizagdo, e observado que:

I O valor de cada nova cota deverd ser fixado conforme a deliberagdo da Assembleia
Geral de cotistas que aprovar a nova emissdo de cotas do FUNDO;

1. Aos cotistas em dia com suas obrigacGes, na data-base que for definida na
assembleia geral que aprovar a nova emissdo, fica assegurado o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas, na propor¢do do nimero de cotas que possuirem, direito este
que devera ser exercido de acordo com os termos e condi¢gdes definidos na Assembleia
Geral;

Ill.  Na nova emissdo, a Assembleia Geral discorrera a respeito da possibilidade de os
cotistas cederem, alienarem, ou ndo, seu direito de preferéncia entre si ou a terceiros; e

IV.  As cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos
das cotas ja existentes.

Paragrafo 42 - Caso adote a subscricdo parcial de cotas para as novas emissGes, a
Assembleia Geral de cotistas que deliberar sobre nova emissdo de cotas deverd estipular
um valor minimo a ser subscrito, sob pena de cancelamento da oferta publica de
distribuigdo de cotas, conforme o procedimento previsto no Artigo 22 acima.

Paragrafo 52 - Ndo poderd ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de total ou

parcialmente subscrita, se prevista a subscricdo parcial, observado o montante minimo
disposto nos respectivos suplementos, ou cancelada a distribuigdo anterior.
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CAPITULO VII - DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Art. 27 - A Assembleia Geral Ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte)
dias apds o término do exercicio social deliberara sobre as demonstragdes financeiras.

Art. 28 - O FUNDO deve distribuir a seus cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados 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,
a ser pago na forma deste Regulamento.

Paragrafo 12 - Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos cotistas,
mensalmente, sempre no 102 (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento
dos recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos.

Paragrafo 22 - O percentual minimo a que se refere Paragrafo 12 deste Artigo sera
observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente
poderdo ndo atingir o referido minimo.

Paragrafo 32 - Fardo jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 12 deste Artigo os
titulares de cotas do FUNDO no fechamento do ultimo dia de cada més referente ao
recebimento dos recursos pelo FUNDO, de acordo com as contas de depdsito mantidas

pelo escriturador.

CAPITULO VIl — DAS OBRIGAGCOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA E DA
GESTORA

Art. 29 - Constituem obrigacGes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO,
sem prejuizo do escopo de atuagdo da GESTORA:

. Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, das restri¢oes
determinadas pelo Artigo 72 da Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo constar nas
matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO que tais
ativos imobiliarios:

a) Nao integram o ativo da ADMINISTRADORA;

b) Ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
ADMINISTRADORA;

c) Ndo compdem a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de
liguidagdo judicial ou extrajudicial;

d) N&do podem ser dados em garantia de débito de operagdo da ADMINISTRADORA;

e) N3o sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da ADMINISTRADORA, por
mais privilegiados que possam ser; e

f) N&do podem ser objeto de constituicdo de quaisquer Onus reais;
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1. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) Os registros de cotistas e de transferéncia de cotas;

b) Os livros de atas e de presenga das Assembleias Gerais;

c) A documentagdo relativa aos imdveis e as operagdes do FUNDO;

d) Os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do FUNDO; e

e) O arquivo dos relatdrios do auditor independente, e quando for o caso, dos
representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos deste
Regulamento.

. Celebrar, conforme orientagGes da GESTORA, os negdcios juridicos e realizar todas
as operagOes necessarias a execugdo da politica de investimentos do FUNDO, exercendo,
ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e
as atividades do FUNDO;

IV.  Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

V. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VI.  Manter custodiados em instituigdo prestadora de servigos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do FUNDO;

VIl.  No caso de ser informada sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagdo referida no inciso Il até o término do procedimento;

VIIl.  Dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII da Instrugdo
CVM 472/08 e neste Regulamento;

IX.  Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

X. Observar as disposi¢gdes constantes neste Regulamento e nos demais documentos
do FUNDO, bem como as deliberagGes da Assembleia Geral;

Xl.  Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados, e o andamento dos
empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade;

XIl.  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;
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XIll.  Administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas
ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel; e

XIV. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, assim entendido por
qualquer deliberagdo da Assembleia Geral ou da ADMINISTRADORA, ou qualquer outro
fato que possa influir de modo ponderavel: (i) na cotagdo das cotas ou de valores
mobilidrios a cotista elas referenciados; (ii) na decisdo dos investidores de comprar,
vender ou manter as cotas; e (iii) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos
inerentes a condigdo de titular cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados.

Art. 30 - Cabera a GESTORA:

. Identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, sem
necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de
Interesses, os Ativos Alvo existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do
FUNDO, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragdo de andlises
econdmico-financeiras, se for o caso;

1. Monitorar o mercado dos Ativos Alvo e conduzir a coleta e andlise de dados,
mantendo um modelo de base de dados contendo informagdes como: (i) Flls listados em
bolsa ou mercado de balcdo organizado e -caracteristicas dos empreendimentos
imobilidrios nos quais investem (contendo, entre outros aspectos, tipo de imovel,
inquilinos, valor do aluguel pago versus valor de aluguel do mercado, data das revisionais
de aluguel); (ii) taxas de retorno; (iii) taxas de desconto em ofertas publicas e negociagOes
de cotas; (iv) rentabilidades alvo; e (v) eventuais garantias oferecidas;

Ill.  Monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizagdo de suas cotas, a
evolugdo do valor do patriménio do Fundo e a carteira de titulos e valores mobilidrios do
FUNDO, incluindo sua estratégia de diversificacdo e limites;

IV.  Representar o FUNDO, acompanhar as assembleias gerais dos Ativos Alvo em que o
FUNDO vier a investir, e comparecer as assembleias gerais e exercer seu direito de voto, a
seu exclusivo critério e de acordo com a sua politica de voto;

V. Exercer e diligenciar, em nome do FUNDO, para que sejam recebidos todos os
direitos relacionados aos titulos e valores mobilidrios que vierem a compor a carteira do
FUNDO;

VI.  Elaborar relatérios periédicos das atividades do FUNDO, os quais deverdo ser
disponibilizados aos cotistas, na forma prevista na regulamentagdo em vigor;

VII.  Transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
virtude de sua condicdo de gestor e decorrente do investimento em titulos e valores
mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO; e

VIIl.  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.
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Paragrafo Unico - A GESTORA, observadas as limitagdes legais, tem poderes para praticar,
em nome do FUNDO, todos os atos necessarios a gestdo da carteira do FUNDO, a fim de
fazer cumprir os objetivos estabelecidos neste Regulamento. O FUNDO, através da
ADMINISTRADORA e por este instrumento, constitui a GESTORA seu representante
perante terceiros para o cumprimento das atribuicGes necessarias que lhe foram
delegadas nos termos deste Regulamento, incluindo as referidas nos itens |, IV e V acima,
outorgando-lhe todos os poderes necessarios para tanto.

Art. 31 - As informag0es periddicas e eventuais sobre o FUNDO devem ser prestadas pela
ADMINISTRADORA aos cotistas na forma e periodicidade descritas no Capitulo VIl da
Instrucdo CVM 472/08.

Pardgrafo 12 - A divulgagdo de informagdes deve ser feita na pagina da ADMINISTRADORA
na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA devera, ainda, simultaneamente a divulgagdo referida
acima, enviar as informagdes a entidade administradora do mercado organizado em que
as cotas do FUNDO sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema
de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.
Pardgrafo 32 - Considera-se o correio eletrénico uma forma de correspondéncia vélida
entre a ADMINISTRADORA e os cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleias Gerais,

procedimentos de consulta formal e envio de informagdes periddicas.

Art. 32 - E vedado 3 ADMINISTRADORA e/ou 3 GESTORA, conforme o caso, no exercicio
das fungdes de gestor do patrimonio do FUNDO e utilizando os recursos do FUNDO:

. Receber depdsito em sua conta corrente;

1. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos cotistas sob
qualquer modalidade;

. Contrair ou efetuar empréstimo;

IV.  Prestar fianga, 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¢cdo de cotas do préprio FUNDO;

VIl.  Vender a prestagdo as cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdao em séries e
integralizagdo via chamada de capital;

VIIl. Prometer rendimentos predeterminados aos cotistas;
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IX.  Ressalvada a hipdtese de aprovagdo em Assembleia Geral, realizar operagbes do
FUNDO quando caracterizada situagdo de Conflito de Interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, a GESTORA ou o consultor especializado, entre o FUNDO e os cotistas
que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do
patriménio do FUNDO, entre o FUNDO e o representante dos cotistas ou entre o FUNDO e
o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do FUNDO;

Xl.  Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instru¢cdo CVM 472/08;

XIl.  Realizar operagbes com agbes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigdes publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio
de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizagao;

XIll.  Realizar operagGes 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; e

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo Unico - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde
que tais operagOes 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 proéprias.

CAPITULO IX - DA REMUNERACAO

Art. 33 - O FUNDO pagard uma taxa de administragdo (“Taxa de Administracdo”), a qual
corresponde a 0,6% (seis décimos por cento) ao ano incidente sobre (i) o valor do
patrimonio liquido do FUNDO; ou (ii) sobre o valor de mercado das cotas 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 remunerag¢do, caso as cotas do FUNDO

tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, o IFIX, observado o valor minimo
mensal de R$15.000,00 (quinze mil reais), atualizado anualmente segundo a varia¢do do
IGPM, a partir do més subsequente a data de funcionamento do Fundo.

Paragrafo 12 - A Taxa de Administracdo serd calculada diariamente e paga mensalmente,
até o 52 (quinto) dia util de cada més subsequente ao da prestagdo dos servigos, a partir
do inicio das atividades do FUNDO, considerada a primeira integralizagdo de cotas do
FUNDO, vencendo-se a primeira mensalidade no 52 (quinto) dia Gtil do més seguinte ao da
primeira integralizagdo de cotas do FUNDO.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA podera estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos que
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tenham sido subcontratados pela ADMINISTRADORA, desde que o somatdrio dessas
parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragdo.

Art. 34 - Sera paga uma taxa de performance a GESTORA, independentemente da parcela
da Taxa de Administragdo prevista no Artigo 33 acima, de 20% (vinte por cento) sobre o
que exceder a variagdo do IFIX divulgado pela B3 (“Taxa de Performance”).

Paragrafo 12 - O valor devido a titulo de Taxa de Performance serad calculado e
provisionado diariamente, considerando o periodo de apuragdo encerrado no ultimo dia
util dos meses de junho e dezembro, e sera pago semestralmente até o 52 (quinto) dia util
dos meses de julho e janeiro, respectivamente, ou quando da amortizagdo ou liquidagdo
do FUNDO, o que primeiro ocorrer, conforme procedimento descrito nos paragrafos
abaixo.

Paragrafo 22 - O 12 (primeiro) periodo de apuragdo da Taxa de Performance
compreendera o periodo desde a 12 (primeira) data de integralizagdo de cotas até o ultimo
dia util dos meses de junho ou dezembro, o que primeiro ocorrer.
Paragrafo 32 - A Taxa de Performance sera calculada conforme a formula abaixo:

TP = 0,2 x (CPajustada — CBcorrigida)
Onde:
CB = cota base correspondente ao valor unitdrio de integralizagdo de cotas em cada
emissdo ou a cota patrimonial na ultima data utilizada para apuragdo da Taxa de
Performance em que houve efetiva cobranga.
CBcorrigida = cota base atualizada pela variagdo do IFIX.
CP = valor patrimonial da cota do FUNDO.
CPajustada = valor patrimonial da cota do FUNDO ajustada pela soma dos rendimentos do
FUNDO apropriados e pelas amortizagdes do FUNDO realizadas no periodo de apuragao,

se houver.

Paragrafo 42 - Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada ndo haverd cobranga de
Taxa de Performance.

Paragrafo 52 - Caso a variagdo do IFIX no periodo seja negativa, o calculo da Taxa de
Performance fica limitado a 20% (vinte por cento) da diferenga positiva entre CPajustada e

CB.

Paragrafo 62 - Ndo havera cobranga da Taxa de Performance quando CPajustada for
inferior a CB.

Paragrafo 72 - Em caso de amortizacdo do FUNDO, a Taxa de Performance, paga até o 52
dia util subsequente ao evento, serd cobrada apenas sobre a parcela amortizada do

patrimodnio liquido.
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CAPITULO X — DA RENUNCIA OU SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 35 - A ADMINISTRADORA devera ser substituida nas hipdteses de renuncia ou
destituicdo pela Assembleia Geral.

Pardgrafo 12 - Na hipétese de renuncia, ficara a ADMINISTRADORA obrigada a (i) convocar
imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou deliberar a liquidagdo do
FUNDO, a qual devera ser efetuada pela prépria ADMINISTRADORA, ainda que apds sua
renuncia, e (ii) permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartdério de
registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do
patrimonio do FUNDO, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na
propriedade fiducidria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e
registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

Paragrafo 22 - Nos casos de substituicdo da ADMINISTRADORA, sera observado o que
dispdem os Artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM 472/08.

CAPITULO XI — DA ASSEMBLEIA GERAL
Art. 36 - Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:
Demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;
1. Alteragdo do Regulamento;
IIl.  Destituigdo ou substituicdo da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto;
IV.  Emissdo de novas cotas, em montante superior ao Capital Maximo Autorizado;
V. Fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagdo do FUNDO;

VI. Dissolugdo e liquidagdo do FUNDO, quando ndo prevista e disciplinada no
Regulamento;

VIl.  Alteragdo do mercado em que as cotas emitidas pelo FUNDO sdo admitidas a
negociagao;

VIIl. Apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de
cotas do FUNDO, se aplicavel;

IX.  Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixagdo de sua remuneragdo, se
houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no

exercicio de sua atividade;

X. Amortizagdo das cotas do FUNDO, salvo se disposto de outra forma neste
Regulamento;

XI.  Alteragdo do prazo de duragdo do FUNDO;
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XIl.  Aprovagdo de atos que configurem potencial Conflito de Interesses, nos termos da
regulamentagdo em vigor;

XIll.  Alteragdo da Taxa de Administragdo; e

XIV. Contratagdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO, em caso de parte
relacionada a ADMINISTRADORA, a GESTORA ou ao consultor especializado do FUNDO,
nos termos do artigo 31-A e 34 da Instrugdo CVM 472/08.

Paragrafo 12 - A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso | deste Artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias ap6s o
término do exercicio social, e podera incluir, cumulativamente, a deliberagdo a respeito de
outras matérias, desde que incluidas na ordem do dia.

Paragrafo 22 - A alteragcdo do Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de
protocolo na CVM da cdpia da ata da Assembleia Geral, com o inteiro teor das
deliberagdes, e do Regulamento consolidado do FUNDO.

Paragrafo 32 - Este Regulamento podera ser alterado, independente de Assembleia Geral
ou de consulta aos cotistas, sempre que tal alteragdo: (i) decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM ou de adequagdo a normas
legais ou regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados
cadastrais da ADMINISTRADORA ou dos prestadores de servicos do FUNDO, tais como
alteragdo na razdo social, enderego, pagina da rede mundial de computadores e telefone,
devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a necessaria comunicagdo aos
cotistas.

Art. 37 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral.

Paragrafo 12 - A Assembleia Geral também podera ser convocada diretamente por cotistas
que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos cotistas, observados os requisitos estabelecidos neste Regulamento.
Paragrafo 22 - A convocagdo e instalagdo das Assembleias Gerais observardo, quanto aos
demais aspectos, o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, no que ndo
contrariar as disposi¢cdes da Instrugdo CVM 472/08.

Paragrafo 32 - A primeira convocagdo das Assembleias Gerais devera ocorrer:

I. Com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e

1. Com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

Paragrafo 42 - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de, no minimo, 3%
(trés por cento) das cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por
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meio de requerimento escrito encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias
na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser Ordinaria e Extraordinaria.

Pardgrafo 52 - O pedido acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.

Paragrafo 62 - O percentual referido acima devera ser calculado com base nas
participagGes constantes do registro de cotistas na data de convocagdo da Assembleia
Geral.

Art. 38 - A ADMINISTRADORA deve disponibilizar, na mesma data da convocagdo, todas as
informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em
Assembleias Gerais:

I Em sua pégina na rede mundial de computadores;

1. No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

Ill.  Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do
FUNDO sejam admitidas a negociagdo, se for o caso.

Paragrafo 12 - Nas Assembleias Gerais Ordinarias, as informagdes de que trata este Artigo
incluem, no minimo:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o parecer do auditor independente;

c) o formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugio CVM
472/08; e

d) o relatdrio dos representantes de cotistas.

Paragrafo 22 - Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representantes
de cotistas, as informagdes de que trata este Artigo incluem:

. Declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos na
regulamentagdo em vigor; e

1. As informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472/08.

Paragrafo 32 - Caso os cotistas ou o representante de cotistas tenham se utilizado da
prerrogativa prevista no Paragrafo 42 do Artigo 37 acima, a ADMINISTRADORA deve
divulgar, pelos meios referidos acima, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento
do prazo previsto no Paragrafo 52 do Artigo 37, o pedido de inclusdo de matéria na pauta,
bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

Art. 39 - As deliberagdes da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria de votos dos

cotistas presentes, ressalvado o disposto no Paragrafo 12 abaixo, cabendo a cada cota 1
(um) voto.

18

178



1° RTD-RJ Protocolo 1900875 Selo ECGB36264-HAC. RJ,09/11/2017
N° de controle: 656c7eecf091dcb1ff946aeb34521b15

Paragrafo 12 - As deliberagdes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos Il,
11, V, VI, VI, Xl e XIIl do Artigo 36 acima dependem da aprovagdo por maioria de votos
dos cotistas presentes e que representem:

. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) cotistas; ou

1. Metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem)
cotistas.

Pardgrafo 22 - Os percentuais acima deverdo ser determinados com base no niumero de
cotistas do FUNDO indicados no registro de cotistas na data de convocag¢do da Assembleia
Geral, cabendo a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual sera o
percentual aplicdvel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas a
deliberagdo por quérum qualificado.

Pardgrafo 32 - As deliberagdes da Assembleia Geral poderdo ser adotadas mediante
processo de consulta formal, sem necessidade de reunido dos cotistas, a ser dirigido pela
ADMINISTRADORA a cada cotista para resposta no prazo minimo de 30 (trinta) dias, no
caso de assembleias gerais ordinarias, ou 15 (quinze) dias, no caso de assembleias gerais
extraordinarias, observadas as formalidades previstas na regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 42 - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do direito de voto.

Art. 40 - Os atos que caracterizem Conflito de Interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, a GESTORA e o consultor especializado dependem de aprovagdo
prévia, especifica e informada da Assembleia Geral.

Paragrafo 12 - Consideram-se pessoas ligadas, para fins de definicdo de hipdteses de
Conflito de Interesses:

l. A sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, da GESTORA, do
consultor especializado, de seus administradores e acionistas;

1. A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
ADMINISTRADORA, da GESTORA ou do consultor especializado, com excecdo dos cargos
exercidos em Orgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da
ADMINISTRADORA, da GESTORA ou do consultor especializado, desde que seus titulares
ndo exergam fungBes executivas, ouvida previamente a CVM; e

Ill.  Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Art. 41 - O pedido de procuragdo, encaminhado pela ADMINISTRADORA mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado, deverad satisfazer aos

seguintes requisitos:

I Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
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1. Facultar que o cotista exer¢a o voto contrario a proposta, por meio da mesma
procuragao; e

Il.  Ser dirigido a todos os cotistas.

Paragrafo 12 - E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio
por cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio de
pedido de procuragdo aos demais cotistas do FUNDO, desde que sejam obedecidos os
requisitos do inciso | acima.

Pardgrafo 22 - A ADMINISTRADORA que receber a solicitagdo de que trata o Paragrafo 1°
deverd mandar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme
conteldo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis
da solicitagdo.

Paragrafo 32 - Nas hipdteses previstas no Paragrafo 12, a ADMINISTRADORA pode exigir:

. Reconhecimento da firma do signatdrio do pedido; e

1. Cépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para
representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo 42 - E vedado 3 ADMINISTRADORA:
. Exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;
1. Cobrar pelo fornecimento da relagdo de cotistas; e

. Condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades
ou a apresentagdo de quaisquer documentos ndo previstos no Paragrafo 32 acima.

Pardgrafo 52 - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 42 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de
cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo 12 - O cotista deve exercer o direito a voto no interesse do FUNDO.

Pardgrafo 22 - Ndo podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

l. A ADMINISTRADORA ou a GESTORA;

1. Os sdcios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da GESTORA;

1. Empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a GESTORA, seus socios, diretores e
funcionarios;

20

180



1° RTD-RJ Protocolo 1900875 Selo ECGB36264-HAC. RJ,09/11/2017
N° de controle: 656c7eecf091dcb1ff946aeb34521b15

IV.  Os prestadores de servigos do FUNDO, seus sécios, diretores e funcionarios;

V. 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

VI. O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

Paragrafo 32 - N3o se aplica a vedagdo de que trata o Paragrafo acima quando: (i) os
Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas no Paragrafo acima, (ii) houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na prépria Assembleia
Geral, 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 do bem com que concorreram para a integraliza¢do de cotas, podendo
aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o Paragrafo 62 do Artigo
82 da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme o Paragrafo 22 do Artigo 12 da
Instrugdo CVM 472/08.

CAPITULO XII - DA DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DO FUNDO

Art. 43 - No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o patriménio do FUNDO serd partilhado aos
cotistas, na proporgdo de suas cotas, apds a alienagdo dos Ativos Alvo e o pagamento de
todas as dividas, obriga¢des e despesas do FUNDO.

Paragrafo 12 - Nas hipdteses de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera
emitir relatério sobre a demonstracdo da movimentagdo do patrimbnio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragGes financeiras auditadas
e a data da efetiva liquidacdo do FUNDO.

Paragrafo 22 - Deverd constar das notas explicativas as demonstragGes financeiras do
FUNDO andlise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condigGes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Paragrafo 32 - Apds a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte
documentagdo:

. No prazo de 15 (quinze) dias:

a) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento
integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagdo do
FUNDO, quando for o caso; e

b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ;

1. No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de patrimonio do
FUNDO acompanhada do relatério do auditor independente.

21

181



1° RTD-RJ Protocolo 1900875 Selo ECGB36264-HAC. RJ,09/11/2017
N° de controle: 656c7eecf091dcb1ff946aeb34521b15

Paragrafo 42 - Para todos os fins, as regras de dissolugdo e liquidagio do FUNDO
obedecerdo as regras da Instru¢gdo CVM 472/08 e as regras gerais de fundos de
investimento.

CAPITULO XIll - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 44 - A Assembleia Geral de cotistas do FUNDO podera eleger 1 (um) representante
para exercer as fungbes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do
FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas.

Paragrafo 192 - A eleigdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria
dos cotistas presentes e que representem, no minimo:

. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de
100 (cem) cotistas; ou

1. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100
(cem) cotistas.

Paragrafo 22 - Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato
unificado de 1 (um) ano, a se encerrar na proxima Assembleia Geral que deliberar sobre a
aprovagdo das demonstragdes financeiras do FUNDO, permitida a reeleigdo.

Paragrafo 32 - A fungdo de representante dos cotistas é indelegavel.

Paragrafo 42 - Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa
natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

. Ser cotista do FUNDO;

1. Ndo exercer cargo ou fungdo na ADMINISTRADORA ou no controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou
outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

. N&o exercer cargo ou fung¢do na sociedade empreendedora do empreendimento
imobilidrio que constitua objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer
natureza;

IV.  N&o ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. Ndo 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 inabilitagdo
temporaria aplicada pela CVM.
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Paragrafo 52 - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a
ADMINISTRADORA ao e aos cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam
impedi-lo de exercer a sua fungdo.

Paragrafo 62 - As competéncias e deveres dos representantes dos cotistas estdo descritos
na Instrugdo CVM 472/08.

CAPITULO XIV — DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Art. 45 - O exercicio do FUNDO deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses, quando serdo
levantadas as demonstragGes financeiras relativas ao periodo findo.

Paragrafo Unico - A data do encerramento do exercicio do FUNDO serd no dia 31 de
dezembro de cada ano.

Art. 46 - As demonstracbes financeiras do FUNDO obedecerdo as normas contabeis
especificas expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, por auditor independente
registrado na CVM.

Paragrafo Unico - As demonstragdes financeiras do FUNDO devem ser elaboradas
observando-se a natureza dos ativos e das demais aplicacbes em que serdo investidos os
recursos do FUNDO.

Art. 47 - O FUNDO deve ter escrituragdo contdabil destacada da de sua ADMINISTRADORA.
CAPI{TULO XV - DA TRIBUTACAO
Tributagdo da carteira do FUNDO:

Art. 48 - Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo FUNDO sdo isentos do
Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, assim como do Imposto sobre a
Renda e Proventos de Qualquer Natureza.

Art. 49 - Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO em aplicagdes
financeiras de renda fixa ou de renda varidvel sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicveis as pessoas juridicas submetidas
a esta forma de tributagdo, com excecdo das aplicacdes efetuadas pelo FUNDO nos ativos
de que tratam os incisos Il e Il do Artigo 32 da Lei n? 11.033, de 21 de dezembro de 2004
que ndo estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte (Artigos 36 e 46 da
Instrugdo Normativa RFB n2 1.585, de 31 de agosto de 2015).

Art. 50 - Os ganhos de capital e rendimentos auferidos pelo FUNDO na alienagdo de cotas
de outros fundos de investimento imobilidrio sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos

ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operagGes de renda variavel.

Tributacdo dos cotistas do FUNDO:
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Art. 51 - Os lucros auferidos pelo FUNDO, apurados segundo o regime de caixa, quando
distribuidos a qualquer cotista, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a
aliquota de 20% (vinte por cento).

Paragrafo 12 - Ndo obstante o disposto no caput deste Artigo, em conformidade com o
disposto na Lei n? 11.033/04, o cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na
fonte sobre os rendimentos auferidos exclusivamente na hipétese de o FUNDO,
cumulativamente:

I Possuir nimero igual ou superior a 50 (cinquenta) cotistas; e

1. Ter suas cotas admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

Paragrafo 22 - Ainda que atendidos os requisitos acima, o cotista pessoa fisica que,
individualmente, possuir participagdo em cotas do FUNDO em percentual igual ou superior
a 10% (dez por cento) da totalidade de cotas emitidas do FUNDO, ou, ainda, o cotista
pessoa fisica que for detentor de cotas que lhe outorguem o direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do rendimento total auferido pelo FUNDO no
periodo, ndo tera direito a isengdo prevista no Paragrafo 12 acima.

Paragrafo 32 - N&do hda nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da
ADMINISTRADORA, no sentido de se manter o FUNDO com as caracteristicas previstas na
alinea “(1)” do Paragrafo 12 e no Pardgrafo 22 deste Artigo; ja quanto a alinea “(II)” do
Paragrafo 12, a ADMINISTRADORA manterd as cotas registradas para negociagdo
secunddria na forma prevista neste Regulamento. Adicionalmente, a ADMINISTRADORA
devera distribuir semestralmente pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos com a finalidade de enquadrar o FUNDO na isen¢do de tributacdo
constante da Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada. Além das medidas
descritas neste Paragrafo 32, a ADMINISTRADORA ndo poderd tomar qualquer medida
adicional para evitar alteragdes no tratamento tributario conferido ao FUNDO ou aos seus
cotistas.

Pardagrafo 42 - Nos casos de pessoa juridica ou pessoa fisica ndo acobertada pela isengdo, o
imposto retido do FUNDO podera ser compensado com o retido do cotista na proporg¢do
de sua participagdo no FUNDO (Artigo 36, Paragrafos 29, 32 e 42 da Instrugdo Normativa
RFB n2 1.585/15).

Art. 52 - Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas
do FUNDO por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme
legislagdo aplicavel.

CAPITULO XVI — DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 53 - Constituem encargos do FUNDO, que l|he serdo debitadas pela
ADMINISTRADORA:

. a Taxa de Administragdo e a Taxa de Performance;
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1. taxas, impostos, ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do FUNDO;

Ill.  gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicagdo de relatérios e
outros expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicagdes aos

cotistas previstas neste Regulamento e na regulamentagdo pertinente;

IV. gastos com a distribuicdo primdria de cotas, bem como com seu registro para
negociagdo em mercado organizado de valores mobilidrios;

V. honordrios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do FUNDO;

VI.  comissGes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FUNDO;
VIl.  honorérios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos
interesses do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que

Ihe seja eventualmente imposta;

VIIl. honorarios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos Il, lll e IV do
Artigo 49, Paragrafo 32 acima;

IX.  gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO,
bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que nao

decorra diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio de suas fungdes;

X. gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou
liguidagdo do FUNDO e a realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

Xl.  a taxa de custddia de titulos e valores mobilidrios do FUNDO, caso referida taxa
deixe se ser arcada diretamente pela ADMINISTRADORA;

XIl.  gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;

XIll. gastos necessarios a manutengdo, conservagdo e reparos de imoveis integrantes do
patrimonio do FUNDO, se houver;

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 cartdrio; e
XVI. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no Capitulo XIll acima.

Paragrafo 12 - Correrdo por conta da ADMINISTRADORA quaisquer despesas ndo previstas
neste Artigo.
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Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de
administragdo sejam pagas diretamente pelo fundo aos prestadores de servigos
contratados.

Art. 54 - O direito de voto do FUNDO em assembleias dos ativos investidos pelo FUNDO
serd exercido pela GESTORA, conforme politica disponivel para consulta no site da
GESTORA.

Art. 55 - Para os fins do disposto na Deliberagdao n? 62 do Conselho de Regulagdo e
Melhores Praticas de Fundos de Investimento da ANBIMA, o FUNDO é classificado como
“FIl de Titulos e Valores Mobiliarios Gestdo Ativa”.

Art. 56 - Fica eleito o foro da comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, com expressa
renuncia a outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duividas ou

guestdes decorrentes deste Regulamento.

Rio de Janeiro, 8 de novembro de 2017.

GERAGAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.

26

186



1° RTD-RJ Protocolo 1900875 Selo ECGB36264-HAC. RJ,09/11/2017
N° de controle: 656c7eecf091dcb1ff946aeb34521b15

SUPLEMENTO DA 12 EMISSAO DE COTAS DO
HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

1. Emissdo e série: 12 (primeira) (“12 Emissdo”) emissdo primaria de cotas, em série Unica.

2. Regime de colocagao e periodo de colocagdo: a oferta publica de distribuicdo de cotas
da 12 Emissdo serd realizada mediante oferta publica no regime de melhores esforgos nos
termos da Instrugdo 400/03, e serd liderada pelo Coordenador Lider da Oferta, em regime
de melhores esforgos.

3. Prazo: o prazo maximo para subscri¢do das cotas da 12 Emissdo é de até 6 (seis) meses
contados do inicio da Oferta (“Periodo de Distribuicdo”).

4. Valor de emissdo das cotas: o valor unitdrio inicial de emissdo das cotas da 12 Emissdo
sera de R$100,00 (cem reais).

5. Quantidade de cotas e valor total da 12 Emissdo: serdo emitidas até 5.000.000 (cinco
milhdes) cotas da 12 Emissdo, totalizando até R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de
reais), as quais deverao ser subscritas até o final do Periodo de Distribuigdo, observado o
disposto abaixo.

5.1. Montante minimo: caso ndo seja subscrito o montante minimo da 12 Emissdo, qual
seja, a quantidade minima de cotas equivalente a R$100.000.000,00 (cem milhdes de
reais), ficara a ADMINISTRADORA obrigada a ratear entre os subscritores os recursos
financeiros recebidos pelo Fundo nas proporg¢des das cotas integralizadas e acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes desses recursos no periodo.

5.2. Montante total: o montante total da oferta de cotas da 12 Emissdo poderd ser
acrescido em até 15% (quinze por cento) da quantidade inicialmente ofertada (“Lote
Suplementar”), nos termos do Artigo 24 da Instrugdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de
2003 (“Instrucdo CVM 400/03”). Sem prejuizo das cotas do Lote Suplementar, o montante
total da oferta de cotas da 12 Emissdo podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento),
a critério da ADMINISTRADORA (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo Artigo 14, §
29, da Instrugdo CVM 400/03. As cotas do Lote Suplementar e as cotas do Lote Adicional
objeto da oferta de cotas da 12 Emissdo serdo destinadas a atender um eventual excesso
de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta.

6. Integralizagdo: as cotas subscritas pelo investidor deverdo ser integralizadas a vista, em
moeda corrente nacional.

7. Subscrigdo minima: o valor minimo inicial de subscrigdo, por investidor, das cotas da 12
Emissdo, sera de R$5.000,00 (cinco mil reais).

8. Publico alvo: investidores em geral.

9. Destinagdo dos recursos: os recursos captados serdo destinados a aquisi¢cdo dos Ativos
Alvo, nos termos da politica de investimentos do Fundo.
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10. N3o serd cobrada taxa de ingresso referente a 12 emissdo de cotas do FUNDO.

11. Exceto quando especificamente definidos neste Suplemento, os termos aqui utilizados
iniciados em letras maiusculas terdo o significado a eles atribuidos no Regulamento.
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Declaracao do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400

191



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

192



GENI2&L

INVESTIMENTOS

DECLARACAO

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candelaria,
n2 65, Conjunto 1701 e 1702, Centro, CEP 20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 27.652.684/0001-
62, neste ato devidamente representada de acordo com o seu Estatuto Social, na qualidade de
instituicdo intermediaria lider da oferta publica de distribuicdo de cotas da primeira emissdo do
HEDGE TOP FOFIl 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/MF sob n®
18.307.582/0001-19 (“Oferta”, “Cotas” e “Fundo”, respectivamente), vem, nos termos do Artigo 56 da
Instru¢do da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme

alterada, DECLARAR que (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que (a) as informacdes prestadas por
ocasido do registro e durante o periodo de realizacdo da Oferta sejam verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito
da Oferta, e (b) as informagGes fornecidas ao mercado durante todo o periodo de realizagdo da Oferta,
inclusive aquelas eventuais ou periddicas e aquelas constantes do estudo de viabilidade econdmico-
financeira que integram o prospecto preliminar do Fundo e da Oferta sdo, e que venham a integrar o
prospecto definitivo do Fundo e da Oferta sejam, suficientes, permitindo aos investidores uma tomada
de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; (ii) os documentos referentes ao Fundo estdo
regulares e atualizados perante a CVM; e (iii) o prospecto preliminar do Fundo e da Oferta contém, e o
prospecto definitivo da Oferta conterd, nas datas de suas respectivas divulga¢Ges, as informagGes
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo,
suas atividades, situacdo econémico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras

informagdes relevantes, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes em vigor.
Rio de Janeiro, 21 de dezembro de 2017.

GERAGAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.
COORDENADOR LIDER

Por: Por:
Cargo: Cargo:
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ANEXO IV

Declaracdo do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400
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& GERACAO
A» FUTURO

DECLARACAO

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candeldria, n2 65, Conjunto 1701 e 1702, Centro, CEP 20091-020,
inscrita no CNPJ/MF sob o n2 27.652.684/0001-62, devidamente credenciada pela Comissdo de
Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e
valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n? 6.819, de 17 de maio de 2002, neste ato
devidamente representada de acordo com o seu Estatuto Social, na qualidade de instituicdo
administradora do HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/MF
sob n? 18.307.582/0001-19 (“Fundo”), vem, nos termos do Artigo 56 da Instru¢do CVM n2 400, de 29
de dezembro de 2003, conforme alterada, no ambito da oferta publica de distribuicdo de cotas da
primeira emissdo do Fundo (“Cotas” e “Oferta”, respetivamente), DECLARAR que (i) o prospecto

preliminar da Oferta contém, e o prospecto definitivo da Oferta conterd, nas datas de suas respectivas
divulgagGes, as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta,
das Cotas ofertadas, do Fundo, suas atividades, situagdo econémico-financeira, os riscos inerentes a
sua atividade e quaisquer outras informacgdes relevantes, tendo sido elaborado de acordo com as
normas pertinentes em vigor; e (ii) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e
suficiéncia das informacdes prestadas por ocasido do registro da Oferta perante a CVM e fornecidas
ao mercado durante o periodo de realizagdo da Oferta.

Rio de Janeiro, 21 de dezembro de 2017.

GERAGCAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.
ADMINISTRADOR

Por: Por:
Cargo: Cargo:
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Estudo de Viabilidade

1. Industria de FlIs

0 Fundo de Investimento Imobiliario (FIl) foi criado em 1993 pela Lei 8.668 e surgiu como um instrumento de

investimento no mercado imobilidrio por meio de um veiculo regulado com transparéncia e gestao profissional.

A regulamentacao que permitiu a negociagao das cotas dos Flls na Bolsa de Valores, a partir de 2003, e a Lei 11.196 de
novembro de 2005, que trouxe a possibilidade de isencdo do imposto de renda nos rendimentos distribuidos para

investidores pessoas fisicas, foram marcos importantes para esta industria.

0 crescimento e o desenvolvimento do mercado de Flls ao longo dos ultimos dez anos foi diretamente impulsionado por
dois fatores principais: (i) na esfera regulatdria, pelas adaptacdes nas instrucdes que regem o produto e os agentes a
ele relacionados por meio da CVM 472/08 e CVM 571/15; e (ii) na esfera econdmica, por periodos de crescimento do
PIB e reducdo da taxa de juros para patamares historicamente baixos, o que trouxe como consequéncia o estimulo a

busca de oportunidades de investimento com melhores relagdes de risco x retorno.

Este ambiente favoravel ao crescimento pode ser visto na Figura 1 abaixo, que traz os principais avancos na
regulamentacéo ao longo dos anos, assim como nos Graficos 1 e 2 que apontam para um expressivo crescimento da

indUstria de FlIs ao longo da ultima década.

Oficio-Circular CVM n° 5
(Superintendéncia de
Relagdes com Investidores
Institucionais)

Orientacéo sobre a

5 Lei n®11.033 aplicacéo de alguns
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5 renda - IR a remuneracéo neEugso " CVM n° 472
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de Certificado de
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Figura 1: Evolugcao da regulamentacao de Flls
Fonte: Hedge Investments, CVM e Bacen
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Gréfico 1: Nimero de ofertas de Flls primarias e secundarias
registradas na CVM vs Média anual SELIC

Fonte: Hedge Investments, Bacen, CVM e Economética

*Até Novembro-2017
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Numero de fundos registrados na B3 e CVM
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Grafico 2: Nimero de Flls registrados na CVM e B3
Fonte: Hedge Investments, CVM e Economatica
*Até Novembro-2017

Atualmente existem 322 Flis registrados na CVM, que somam cerca de R$ 71 bilhdes em patrimdnio liquido. Destes,
144 Flls estdo listados para negocia¢ao na B3 com valor de mercado total de aproximadamente R$ 41 bilhdes, conforme
dados do sistema Economatica.

0 crescimento acima destacado veio acompanhado de um aumento no niumero de investidores nesta classe de ativo e
consequente incremento no volume negociado de cotas de Flls, conferindo maior liquidez aos investidores. Conforme
dados divulgados pela B3, atualmente existem aproximadamente 108 mil investidores em Flls e a média diaria do
volume negociado em 2017 estd em R$ 28 milhdes, conforme graficos abaixo.

Volume médio diario de negociacao (R$ mi)

32
28
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15
4
: .
— |
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Grafico 3: Volume médio diario de negociagao dos Flis listados (R$ mi)

Fonte: Hedge Investments e B3
*Até Outubro-2017
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Grafico 4: Numero de investidores em Flls

Fonte: Hedge Investments e B3

*Até Outubro-2017
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2. Composicao do IFIX

0 IFIX, indice dos FlIs da B3 teve o inicio da sua série histdrica em dezembro de 2010. A selecao e representatividade
dos Flls que comp&em o indice considera tanto o valor de mercado como a liquidez dos Flls negociados. A carteira atual,
referente ao terceiro quadrimestre de 2017, congrega 72 Flls, divididos conforme abaixo:

Quantidade de Flls do IFIX agrupados por valor de mercado

Acima de )
R$ 1 bilhda At~e Fi$1oo
milhdes
De R$500 milhdes
a R$ 1 bilhao

De R$250a
R$500 milhdes
De R$100a
R$250 milhdes

Grafico 5: Quantidade de Flls do IFIX agrupados por valor de mercado
Fonte: Hedge Investments, B3 e Economatica.
*Data base: Carteira do 3° quadrimestre de 2017 e valor de mercado de setembro-2017.

Quantidade de Flls do IFIX agrupados por volume diario negociado
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Grafico 6: Quantidade de Flls do IFIX agrupados por volume diario negociado
Fonte: Hedge Investments, B3 e Economatica.
*Data base: Carteira do 3° quadrimestre de 2017 e volume negociado no 2° quadrimestre de 2017.

Composicao do IFIX pelo segmento de atuacdo dos Flls (%)
FoF Outros

Logistica q

Agéncias

Corporativo

Shopping
CRI

Grafico 7: Composigao do IFIX pelo segmento de atuagao dos Flls
Fonte: Hedge Investments, B3 e Economatica.
*Data base: Carteira do 3° quadrimestre de 2017.
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3. Desempenho Recente

Nos ultimos anos, a precificacdo das cotas dos FlIs listados se mostrou bastante relacionada as variagdes na taxa de
juros. Notadamente, o IFIX possui comportamento inverso ao da taxa SELIC, conforme pode-se observar no Gréfico 8.

IFIX vs SELIC (meta)
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Gréfico 8: IFIX vs SELIC (meta)
Fonte: Hedge Investments, Bacen e B3
*Data base: 08 de dezembro de 2017.
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Esta relacdo se demonstra ainda mais aderente quando a andlise é feita entre o IFIX e o juro real. Neste caso, ao sobrepor
o IFIX com a NTN-B 2024 como referéncia, pode-se observar o seguinte resultado:

IFIXvs NTN-B 2024
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1750 6.00%
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Grafico 9: IFIX vs NTN-B 2024
Fonte: Hedge Investments e Economatica
*Data base: 08 de dezembro de 2017.
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Por fim, ao correlacionar o IFIX com o IMA-B, indice divulgado pela Anbima que representa o desempenho de uma
carteira de titulos publicos federais indexados ao IPCA, obtém-se um coeficiente de correlacédo’ de +0,93. Assim, em
momentos em que a performance do IMA-B é positiva, espera-se que o retorno dos Flls ocorra na mesma diregado e
intensidade bastante préxima.

Destacando o periodo entre abril de 2013 e julho de 2015, no qual o Bacen conduziu uma politica de aperto monetario
gue elevou a meta da taxa basica de juros de 7,25% ao ano para 14,25% ao ano, o IFIX apresentou variacdo negativa
de 5,05%. Excluindo-se o efeito dos rendimentos distribuidos pelos Flis, ou seja, levando-se em consideracdo apenas o
valor das cotas, a variagdo negativa foi de 17,9%.

Este movimento, combinado com o momento desfavoravel do ciclo do mercado imobiliario, teve como consequéncia a
desaceleracdo do crescimento da industria de Flls, bem como a redu¢do do volume negociado e da quantidade de
investidores participantes deste mercado conforme Graficos 1 a 4 deste Estudo de Viabilidade.

Por conta disso, inclusive, as cotas dos Flls que atualmente compdem o IFIX chegaram a negociar em valor inferior ao
do patriménio liquido destes Flls, que reflete o valor de avaliagdo dos ativos que compdem suas carteiras. Em janeiro
de 2016, as cotas dos FlIs considerados atingiram desconto médio de 27%, 0 maior da série histdrica.

SELIC vs Prémio/Desconto entre
valor patrimonial e valor de mercadodos Flls

Prémio/desconto
Flislistados 2%
(eixo direito)

BI)UJ;'\-'\Z jun-12  now-12 abr-13 set-13  few-14 jul-14 dez-14  mai-15  out-15  mar-16  age-16  jan-17  jun-17 nm_;/a
Gréfico 10: SELIC vs Prémio/Desconto entre valor patrimonial e valor de mercado dos Flls que compdem o IFIX
Fonte: Hedge Investments, Economatica e Bacen.
*Data base: Novembro - 2017.

A partir de 2016, ano em que o0 Bacen iniciou um movimento de afrouxamento monetario e consequente reducéo da
taxa SELIC, as cotas dos Flls negociados foram positivamente impactadas. Entre dezembro de 2015 e setembro de
2017, o IFIX apresentou variacao positiva de 57,6%. Excluindo-se o efeito dos rendimentos distribuidos pelos Flls, ou
seja, levando-se em consideracao apenas o valor das cotas, a variacao positiva foi de 34,5%.

Em adi¢do ao movimento de valorizacdo das cotas, o valor patrimonial dos Flls foi reduzido em funcéo da reavaliacdo
dos imdveis, fruto de um cenario econdmico desfavoravel e momento negativo do ciclo do mercado imobiliario. Isto fez
com gue a relacdo entre o valor de mercado e o valor patrimonial dos Flls fosse revertida para um prémio de 3%, em
novembro de 2017.

"0 grau de correlagdo pode assumir valores de -1 até +1, sendo -1 correlagdo negativa e perfeita entre 2 varidveis e +1 correlacdo positiva perfeita
5
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SELIC vs Prémio/Desconto entre
valor patrimonial e valor de mercado dos Fllis
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Grafico 11: SELIC vs Prémio/Desconto entre valor patrimonial e valor de mercado dos Flls que compdem o IFIX
Fonte: Hedge Investments, Economatica e Bacen.
*Data base: Novembro-2017.

4. Mercado Imobiliario

A grande maioria dos Flls que alocam recursos em imdveis € composta por investimentos em Edificios Corporativos,
concentrados principalmente na cidade de S3do Paulo. Tomando-se este mercado como referéncia, verifica-se que ao
longo dos ultimos anos os principais indicadores se mostraram desfavordveis aos proprietarios de imdveis, com
aumento das taxas de vacancia e reducao dos valores de aluguel.

Conforme dados do Sistema Buildings, o estoque total de escritérios na cidade de Sao Paulo totalizava, no fechamento
do terceiro trimestre de 2017, aproximadamente 15,5 milhdes de m2. Deste total, 10,5 milhdes de m? (68%) sao de
empreendimentos classificados com perfil corporativo. Destes, 7,6 milhdes de m? s3o classificados como AAA, AA, A, BB
e B em funcao de suas caracteristicas técnicas, totalizando 794 edificios. E nesta classe de ativos que se concentra
parcela relevante dos investimentos realizados por investidores profissionais no mercado imobiliario, inclusive os Flls,
de modo que as analises abaixo destacadas contemplam o comportamento desta classe de empreendimentos ao longo
dos ultimos dez anos.

Estoque total de escritdrios, perfil e estoques AAA a B da cidade de Sao Paulo

Estoque Total Perfil
(milhdes m?) (milhdes m?)

A-BB-B

155 AAA-AA

Total

Estoques corporativos AAA a B:
7,6 milhdes m?

Gréfico 12: Estoque total de escritérios, perfil e estoques AAA a B da cidade de Sao Paulo
Fonte: Hedge Investments e Buildings.
*Data base: 3° trimestre de 2017.
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0 periodo compreendido entre os anos de 2007 e 2011 indica uma entrega de 155 mil novos m? por ano, na média,
enguanto que a absorcao liquida, ou seja, o volume de novas locacdes menos o total de espacos devolvidos, neste
mesmo periodo foi de 220 mil m? ao ano. Este desequilibrio gerado em funcdo da demanda por espacos
significativamente maior do que a entrega de novos imdveis reduziu substancialmente a taxa de vacancia deste
mercado, de 8,8% no final de 2006 para 2,0% no encerramento de 2011. Este contexto de vacancia baixa pressionou
positivamente os precos das locagdes praticados, tornando o ambiente favoravel para os proprietarios de iméveis, o que
estimulou um aumento no volume de investimentos em novos projetos neste segmento.

Contudo, devido ao descasamento entre o periodo da tomada de decisdo do investimento e efetiva concluséo da obra e
inauguracao do empreendimento, o volume de novas entregas aumentou bastante nos cinco anos seguintes, entre 2012
e 2016. Neste periodo, o volume médio de novas entregas subiu para aproximadamente 410 mil m? por ano, enquanto
que a absorc&o liquida reduziu para 124 mil m? ao ano, chegando a ser negativa em 2016. Desta forma, houve a reversio
da tendéncia anteriormente verificada, com a entrega de novos imdveis significativamente maior do que a demanda
por espacos, 0 que impactou negativamente a taxa de vacancia, atingindo 19,4% no fechamento de 2016 e 19,2% no
encerramento do terceiro trimestre de 2017.

Mesmo o mercado passando por este momento adverso, ainda existem cerca de 570 mil m? em construcao para serem
entregues nos proximos anos. Projetando-se uma absorcao liquida de 125 mil m? por ano, em linha com a média de
2012 a 2016, a taxa de vacancia deste mercado devera atingir seu maior valor entre 2017 e 2018. A partir de entao,
espera-se uma reducdo da oferta, com uma reversdo de tendéncia na taxa de vacancia, que deverd reduzir.

Evolucdo da entrega, absorcdo e vacancia de escritérios na cidade de Sdo Paulo
533

mmm Entrega (milhares de m?)

Abs.Lig. (milhares de m?)

=0==Vacancia (%)
239
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145
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Grafico 13: Evolugdo da entrega, absorgado e vacancia de escritérios na cidade de S&o Paulo
Fonte: Hedge Investments e Buildings
*Data base: 3° trimestre de 2017.

Contudo, mesmo considerando que o mercado ainda esteja passando por um momento de desequilibrio de oferta e
demanda, ao separar a analise em duas classes de ativos, verifica-se que hd uma distingdo entre o momento dos imdveis
AAA/AA e os iméveis A/BB/B.

0 mercado de empreendimentos de alto padrdo, que em 2011 representava um estoque total de 836 mil m? e taxa de
vacancia préxima a 0%, o menor patamar verificado na série histérica, foi o mercado que concentrou a maior parte da
entrega de novos empreendimentos ao longo dos anos seguintes, de modo que a taxa de vacancia desta classe de
ativos atingiu 25% em 2016, ano em que a area total construida ultrapassou 2 milhdes de m? Este desequilibrio entre
2011 e 2017 teve impacto no preco pedido para os AAA/AA com reducao de 34%. O efeito da reducao do preco desses
imdveis acabou por permitir que o total de drea ocupada deste segmento dobrasse ao longo dos anos. Por fim, destaca-
se que entre o fechamento de 2016 e o terceiro trimestre de 2017, a taxa de vacancia dos imdveis AAA/AA reverteu o
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movimento de alta, reduzindo para 20%, o que indica que esta tipologia de iméveis iniciou 0 movimento de recuperacao,
diferentemente do que se observa nos imdéveis A/BB/B.

Mercado de escritdrios corporativos AAA/AA em Sao Paulo

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

s Ocupado Vago e=Qe=Preco

Grafico 14: Mercado de escritérios corporativos AAA/AA em S&o Paulo
Fonte: Hedge Investments e Buildings
*Data base: 3° trimestre de 2017.

Ja os empreendimentos classe A/BB/B praticamente nado tiveram variagdo no estoque no periodo. Por outro lado, o total
de &rea ocupada reduziu de 5,3 milhdes de m? em 2011 para 4,4 milhdes de m? no terceiro trimestre de 2017, fazendo
com que a vacancia saisse de 2,3% para 19% neste mesmo periodo, 0 que indica que esta classe de ativos ainda
precisara de mais tempo para recuperacao.

Mercado de escritérios corporativos A/BB/Bem Sao Paulo
125 244

407 552 793 975

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

mmm Ocupado Vago e=Q==Preco

Gréfico 15: Mercado de escritdrios corporativos A/BB/B em S&o Paulo
Fonte: Hedge Investments e Buildings
*Data base: 3° trimestre de 2017.

Em seguida, os Flls do segmento de Shopping Center possuem grande representatividade. Este mercado também
passou por momentos desafiadores ao longo dos Gltimos anos devido ao cenario econdmico enfraquecido. Com o
aumento do desemprego somado a queda da renda em termos reais e crédito restrito, o consumo das familias
brasileiras recuou drasticamente, impactando diretamente o varejo. O volume de vendas do comércio varejista reduziu
6,2% em 2016, conforme apontado pela Pesquisa Mensal do Comércio (PMC), sendo o pior resultado anual desde 2011,
inicio da série histdrica do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).
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Os Gréficos 16 e 17 demonstram a evolucéo de area bruta locavel (ABL) e do faturamento do setor em termos reais. O
momento favordvel percebido em anos anteriores fez com que novos empreendimentos fossem concebidos de forma a
gerar um desequilibrio entre oferta e demanda a partir de 2013 e consequente queda de produtividade dos Shopping
Centers (levando-se em consideracdo o faturamento por ABL).

Evolucio da ABL de Shoppings em milhdes de m? Evolucao do faturamentoreal - R$ bi, infl. IPCA
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2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Grafico 16: Evolugao da ABL de Shoppings em milhdes de metros quadrados
Grafico 17: Evolugao do faturamento real de Shoppings, inflacionado pelo IPCA, em bilhdes de reais
Fonte: Hedge Investments, Abrasce e IBGE.

A expectativa para os proximos anos é de reducdo significativa de novos projetos.

No que tange a demanda, espera-se que, a curto prazo, o impulso ao consumo venha da melhoria das varidveis
econdmicas, tais como inflacéo baixa, reducdo da taxa de juros, aumento do poder de compra por meio tanto da geracédo
de novos empregos como do aumento da renda, com impacto positivo no varejo em geral, incluindo o mercado de
Shopping Centers. Assim, espera-se um reequilibrio entre oferta e a demanda neste segmento, trazendo uma
perspectiva positiva para o setor.

Por fim, vale destacar o comportamento do segmento de Imdveis Logisticos e Industriais, que, assim como os demais,
teve um excesso na oferta de novas areas somado a redugdo da demanda em fungdo do momento econdmico,
ocasionando aumento expressivo da vacancia e reducdo nos niveis de aluguel.

Ao longo dos ultimos anos, o mercado de galpdes recebeu um alto volume de novos investimentos, o que impactou
diretamente a quantidade de novas entregas. Conforme dados do sistema Buildings, de 2013 a 2016 o mercado de
condominios logisticos em Sao Paulo recebeu 4,7 milhdes de novos m? o que representa uma média de
aproximadamente 1,2 milhdes por ano, e um crescimento de 71% em relacdo ao estoque total deste mercado no
fechamento de 2012.

Condominios logisticos Sdo Paulo - Nova entregae evolucao
do estoque (em milhares)

208
11.451
10.457
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m Estoque Existente (m?) Novo Estogue (m?)
Grafico 18: Condominios logisticos S&o Paulo - Nova entrega e evolugao
do estoque (em milhares)

Fonte: Hedge Investments e Buildings
*Data base: 3° trimestre de 2017.
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Neste mesmo periodo, a absorcao liquida, ou seja, o volume de novas locacdes menos o total de espacos devolvidos, foi
de aproximadamente 700 mil m? por ano. Assim, apesar da demanda por ocupacao de condominios logisticos ter sido
positiva, fruto da expansao econémica, este volume foi bastante inferior ao volume de novos galpdes produzidos, o que
fica evidente no Grafico 19, abaixo.

Condominios logisticos S0 Paulo - Nova entregae
absorcao liguida (em milhares)

HH
[ 155 SRR 214 |

2013 2014 2015 2016 2017

Novo Estoque (m?)  mAbsorgao Liquida (m?)
Grafico 19: Condominios logisticos S&o Paulo - Nova entrega e
absorcao liquida (em milhares)

Fonte: Hedge Investments e Buildings
*Data base: 3° trimestre de 2017.

Este desequilibrio impactou diretamente a quantidade de iméveis disponiveis, fazendo com que a vacancia subisse de
aproximadamente 18% em 2012 para 27,1% no fechamento do 3° trimestre de 2017, e reduziu os precos pedidos de
R$ 19,5/m? para R$ 18,8/m?. Considerando que neste periodo a diferenca entre os precos pedidos e transacionados de
locacdo aumentou, é esperado que a queda nos precos das locacdes dos imdveis tenha sido ainda maior.

Condominios logistices Sao Paulo - Vacancia e preco pedido
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Gréfico 20: Condominios logisticos Sdo Paulo - Vacancia e prego pedido
Fonte: Hedge Investments e Buildings
*Data base: 3° trimestre de 2017.

Por conta do momento recente, desfavoravel aos proprietarios de imdveis, o volume de investimentos no mercado de
condominios logisticos tende a ser drasticamente reduzido. Este movimento é verificado no Grafico 19, com a indicacéo
do novo estoque j& entregue no acumulado dos 3 trimestres de 2017, totalizando aproximadamente 208 mil m2
Anualizando este indicador, € esperado que o volume total de novos galpdes entregue em 2017 seja 77% menor do que
a média dos Ultimos 4 anos. Esta caracteristica deve-se principalmente ao fato do ciclo reduzido de producdo do
mercado de galpdes, quando comparado a outras classes de ativos imobilidrios (de 18 a 24 meses), conferindo maior
agilidade nos ajustes e movimentos de mercado. Assim, um menor volume de entregas esperado, se combinado com

10
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uma retomada do crescimento econdmico e consequente busca de ocupacdo por novos espacos, deve trazer
perspectivas positivas para o mercado de imdveis deste segmento.

Desta forma, com a deterioracdo das varidveis do mercado imobilidrio em geral, o investimento nesta classe de ativo
teve um aumento da percepcao de risco entre 2013 e 2016, o que colaborou ainda mais para o desempenho negativo
no mercado de cotas de Flls. Por outro lado, nos Ultimos meses, percebe-se que uma inversao desta tendéncia, tanto
pelo momento macroeconémico como pela recuperacdo das varidveis do mercado imobilidrio, criando um ambiente
favoravel para esta industria.

Expansao Desaceleracao
Momento de carregamento Momento de saida
Demanda superior a oferta Aumento de estoque disponivel
Aumento dos pregos de locacao Reducao nos precos de locagao
Lancamento de novos projetos Projetos ainda em lancamento
e e
Favoréve' ............... rssssnssnns s nnn Favora’vel
aos proprietarios aos locatérios
T Shoppings novos B
inaugurados apos 2012)
- Escritérios -
Recuperacao classeA/B Recessao
Industrial -
Momento de entrada Momento de anélise
Aumento dos precos de locacdo Flls Escritérios AAA Reduco de novos projetos
(regides secundarias)
Redugao no estoque disponivel Eecritbrios AAA Logistico Alta disponibilidade de estoque
scritdrios .
(regides nobres) Shoppings Queda elevada dos precos de locagao

maduros

Gréafico 21: Ciclo do mercado imobilidrio
Fonte: Hedge Investments

5. Evolucéo do Prémio - Dividend Yield FlIs vs. Renda Fixa
Historicamente, o dividend yield dos Flls negociados costuma ter um comportamento similar ao juro real, acrescido de
um prémio, em funcdo da percepgdo de risco desta classe de ativo.

0 Grafico 22 compara o comportamento do dividend yield de uma cesta dos 20 Flls mais representativos do IFIX (73%
do indice) com o juro real, neste caso representado pela taxa da NTN-B 2024.

Dividend Yield Flls vs Renda Fixa (NTN-B 2024)
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Gréfico 22: Dividend Yield Flls vs Renda Fixa (NTN-B 2024)
Fonte: Hedge Investments, B3 e Economatica.

*Data base: Novembro-2017 e projecdo até Agosto-2018.
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A despeito do comportamento bastante similar, € possivel destacar a analise por periodos. De janeiro de 2011 a marco
de 2013, periodo de taxas de juros estaveis ou em queda e momento favoravel do ciclo imobilidrio, o prémio médio
verificado foi de 2,4%. J& no periodo compreendido entre abril de 2013 até outubro de 2016, periodo de taxa de juros
em alta e momento reverso do ciclo imobilidrio, o prémio médio foi de 3,6%, conforme Gréafico 23.

Prémio Dividend Yield Flls vs Renda Fixa (NTN-B 2024)
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Gréfico 23: Prémio Dividend Yield Flls vs Renda Fixa (NTN-B 2024)
Fonte: Hedge Investments, B3 e Economatica.
*Data base: Novembro-2017.

Sendo assim, percebe-se que 0 movimento verificado entre abril de 2013 e o inicio do ano de 2016 se inverteu a partir
de entdo. Nao somente o dividend yield diminuiu em funcao principalmente da valorizagcdo das cotas dos Flls,

acompanhando o comportamento da NTN-B, como o prémio, que em janeiro de 2016 chegou em 5,7%, atingiu o patamar
de 1,9% em novembro de 2017.

6. Perspectivas

Espera-se que este movimento de valorizagdo das cotas dos FllIs, verificado no periodo recente, permaneca, visto que
os dois efeitos que refletiram negativamente no resultado dos Flls entre abril de 2013 e o inicio de 2016 - taxa de juros
em alta e mercado imobilidrio em baixa - apresentaram uma inverséo de perspectiva ao longo dos Ultimos meses.

De acordo com o Boletim Focus divulgado pelo Bacen em 15 de dezembro de 2017, projeta-se que a taxa Selic chegue
na média de 6,75% ao ano em 2018.
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Gréfico 24: Evolugdo e projecao da taxa Selic
Fonte: Hedge Investments e Bacen.
*Data base: Dezembro-2017 e projecao até dezembro-2018.

12

212



hedge.

INVESTMENTS

Conclui-se entdo, que o ciclo iniciado em 2016 e mantido em 2017, primordialmente em funcado da reducao da taxa de
juros, tende a se manter positivo, visto que por um lado espera-se manutencao do juros no patamar de 6,75% a.a. e, por
outro, o mercado imobilidrio inicia uma fase de recuperacao.

0 Cenario Base deste Estudo de Viabilidade leva em consideracédo: (i) a estabilizacdo do juro real no patamar de 3,00%
ao ano, sendo a taxa SELIC em 6,75% ao ano e inflagdo anual de 3,75%; e (ii) a estabilizagdo do prémio em 2,50%.

Este cenario se traduz em um dividend yield estabilizado para os Flls de 5,50% ao ano e traz como resultado uma
potencial valorizagado das cotas no curto prazo de aproximadamente 25,8%. Esta valorizagao nao contempla o potencial
de aumento nos rendimentos, fruto de melhorias advindas da gestao dos Flls, bem como da retomada do mercado
imobilidrio - reducdo de vacancia e aumento dos alugueis.

A tabela a seguir apresenta cenarios de valorizagdo potencial das cotas dos Flls, considerando a sensibilidade no
resultado em funcao de diferentes niveis de juros e prémio.

Yield Atual - Flls*

Taxa de juros (a)

Inflagao (b)

Juro Real c=a-b) 3,00% 2,75% 3,25%
Prémio (FIl vs NTN) (d) 2,50% 2,00% 3,00%
Yield Futuro - Flls (c+d)

Valorizagao potencial 25,8%

*20 principais fundos que compdem o IFIX

7. Premissas e Resultados

Este Estudo de Viabilidade considera o inicio das operacdes do Fundo em fevereiro de 2018 com distribuicdo de cotas
da primeira emissdo em montante total de R$ 300.000.000 (média entre valor minimo e valor da oferta). Caso o volume
distribuido seja inferior ou superior, os investimentos serdo realizados em velocidade maior ou menor, respectivamente,
e em proporgdo similar, ndo impactando de forma significativa o resultado desta viabilidade. Os recursos serdo
investidos nos ativos alvo (Flls listados na B3) a partir de entao, sendo que a parte ndo investida permanecera aplicada
em cotas de fundos de renda fixa com liquidez diaria, sendo que para este investimento incide imposto de renda
conforme regulamentacdo aplicavel. Parte do caixa poderd também ser investida em cotas de Flls que apresentem
rentabilidade de curto prazo fruto da distribuicdo de rendimentos, superior a renda fixa e com baixa probabilidade de
variacao do valor distribuido, bem como com liquidez compativel com a necessidade de caixa futura.

0 processo de anélise das oportunidades de investimento leva em consideragdo uma série de fatores, tais como: (i)
preco de mercado vs. valor contdbil da cota; (ii) rendimento distribuido vs. preco da cota; (iii) indicadores de liquidez no
mercado secundario; (iv) tipologia dos ativos que compdem o Fll analisado; (v) perspectivas de mercado em relacdo aos
ativos que compde o Fll analisado, considerando localizagéo, nivel de oferta e demanda da regido, vacancia e nivel de
aluguel atuais e projecdes futuras; (vi) oportunidades de melhoria dos FlIs analisados; (vii) nivel de governanca dos
agentes envolvidos na administracdo e gestao do FlI; (viii) taxa de desconto em funcao do risco de cada ativo; e (ix)
horizonte do investimento.

13

213



hedge.

INVESTMENTS

Desta forma, a totalidade dos Flis listados na B3 é monitorada pela equipe da Hedge Investments. No anexo |, encontra-
se 0 resumo das informacoes desses fundos com base nos dados referentes ao fechamento do més de setembro de
2017.

Para aproximadamente 40 fundos deste total, a equipe da Hedge Investments possui andlise detalhada do portfélio e
das carteiras, considerando projecdes de rendimentos futuros e perspectiva do comportamento da cota no mercado
secundario. Com base nessas projecdes, os Flls sdo selecionados para compor a carteira de investimentos do Hedge
TOP FOFII 3.

Como premissa inicial, referéncia para as projecoes consideradas neste estudo, foram selecionados 30 ativos para
possivel composicao da carteira tedrica do Fundo. Esses 28 Flis totalizavam aproximadamente R$ 15 bilhdes em valor
de mercado no fechamento de novembro de 2017, tendo negociado um montante aproximado de R$ 4 bilhdes no
mercado secundario nos doze meses anteriores.

Ainda, com a expectativa de crescimento da indUstria, é possivel que a gestdo venha a considerar a possibilidade de
investir recursos em novas ofertas e até mesmo em novos Flis, ainda ndo existentes.

A velocidade de alocacdo nos ativos alvo selecionados leva em consideragao a liquidez, o valor da cota e a expectativa
futura em relacéo ao Fll selecionado, conforme parametros acima indicados. Considerando oportunidades jd mapeadas
para investimento, projeta-se que em dois meses de operacdo o Fundo atingird alocacdo de 98% nos ativos alvo
selecionados, de forma que para efeitos de andlise de rentabilidade serdo considerados dois meses para estabilizacdo
da carteira inicial de investimentos.

A projecao de resultado do Fundo considera ndo somente a receita advinda dos rendimentos distribuidos pelos ativos
alvo investidos, como também pela expectativa de obtencdo de ganho de capital nas movimentacdes promovidas pela
gestao ativa da carteira. Para efeitos da viabilidade, considerou-se pagamento de imposto de renda na aliquota de 20%
nas projecoes de ganho de capital.

Além disso, a expectativa de retomada do mercado imobilidrio com reducdo dos niveis de vacancia e aumento dos
alugueis traz para alguns FllIs possibilidade de ganhos adicionais com incremento nos rendimentos distribuidos e
potencial adicional de valorizagdo da cota.

Com base nas premissas apresentadas, projeta-se o fluxo de caixa abaixo para os primeiros sessenta meses de
operagao do Fundo. E possivel verificar o fluxo mensal no Anexo Il deste Estudo de Viabilidade.

Fluxo Anual - R$ Més1e2 Més3a 12 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

Receitas 3.638.965 19.644.160 24.911.731 25.909.280 26.834.727 27.962.207

Despesas -311.728 -1.591.494 -1.984.109 -2.068.433 -2.156.342 -2.247.986

3.327.237 18.052.667 22.927.623 23.840.846 24.678.385 25.714.221

Rendimento 2.700.000 18.630.000 22.968.000 23.796.000 24.624.000 25.812.000
R$/Cota 0,90 6,21 7,66 7,93 8,21 8,60
Dividend Yield Anual 5,40% 7,45% 7,66% 7,93% 8,21% 8,60%

Dado o valor inicial da cota de R$ 100,00 e os rendimentos distribuidos projetados ao longo do periodo, conclui-se que
o Fundo possui expectativa de dividend yield médio anualizado de 7,6% nos trés primeiros anos de operacao apds o
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periodo inicial de investimentos (primeiro e segundo més de operacao). Este dividend yield ¢ liquido de custos e de
impostos incidentes na carteira de investimentos.

9% Evolucdo do dividend yield anualizado
8%
7%
6%
5%
4%

3%

Més 3-12:
2% Dividend Yield
médio anualizado
de 7,45%

2° Ano: 3° Ano: 4° Ano: 5° Ano:
Dividend Yield médio Dividend Yield médio Dividend Yield médio Dividend Yield médio

1% anualizado 7,66% anualizado de 7,93% anualizado de 8,21% anualizado de 8,60%

0%
1 5 9 13 17 21 25 29 33 37 41 45 49 53 57 més
*Periodo de investimento da carteira

Grafico 25: Evolugdo do dividend yield anualizado projetado
Fonte: Hedge Investments

Por fim, considerando o fluxo de caixa gerado pelos rendimentos recebidos e pela venda da cota do Fundo no mercado
secundario ap6s 36 meses pelo valor de R$ 149,24 (equivalente a R$ 8,21 de rendimento por cota esperado para 0s 12
meses seguintes, dividido pelo dividend yield médio da industria de 5,50% projetado no Cenario Base), tem-se uma taxa
interna de retorno do investimento de 21,5% ao ano, liquida dos custos e impostos da carteira do Fundo e bruta de
impostos para o investidor.

8. Andlise de Sensibilidade

Os resultados acima obtidos sdo projecdes que levam em consideracdo um cendrio base de comportamento do mercado
imobilidrio e consequente projegdo de rendimento dos Flls investidos e do nivel de taxa de juros e do prémio existente
entre o dividend yield dos FlIs vs. o juro real. Variag6es nesses indicadores causam impacto direto na projecao de
resultado, conforme observado na tabela abaixo.

Projecdo de Rendimentos * Base +10% -10%
Yield Médio (Periodo) ** 7,69% 8,05% 7,36%
Yield Futuro (Saida) 5,50% 4,75% 6,25%
TIR (Periodo) 21,5% 29,6% 14,7%

*variacdo da expectativade rendimentos futuros de Flls que possuem projecdo vinculadaao
desempenhodaslocacdes e dos alugueis;
#* n3o considera o periodo de investimento

9. Estudo de Caso - TOP FOFII

Em outubro de 2014, foi estruturado o CSHG TOP FOFII (TFOF), fundo de investimento imobiliario atualmente gerido pela
Hedge Investments, que tem como politica investir os recursos em cotas de Flis listados com objetivo principal de obter
ganho de capital através da valorizacdo dessas cotas.
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Com prazo de duracao até julho de 2020, o TFOF seguiu a estratégia inicialmente desenvolvida acreditando que, em
algum momento, seja em funcao de variagdes na taxa de juros, seja por melhorias nos resultados dos FlIs investidos, o

valor das cotas dos

Flls no mercado secundéario deveria novamente se aproximar do valor contabil.

Atuando neste cendrio com objetivo de implementar a estratégia acima definida, o TFOF apresentou, desde o inicio,
resultado acumulado superior ao observado pelo IFIX.

1.800

1.700

1.600

1.500

1.400

1.300 Cota TOP + Rendimento + Imposto (R$)*

1.200

1.100

1.000

3900
out/14

Inicio

18,7%

44,3% 9,4%

Ibovespa 29,2% 389% 19,5%

IMOB 22,6% 32,7% 33,9%

-16,5%

CDI Acumulado

IFIX

abr/15 out/15 abr/16 nov/16 mai/17 nov/17

Grafico 26: Retorno do fundo TOP FOFII
Fonte: Hedge Investments, Bacen e B3
*Data base: Novembro-2017.

Importante notar que, no caso dos FllIs, ha incidéncia de imposto de renda nos ganhos de capital dos investimentos da
carteira e, diferentemente de outras modalidades de fundos do mercado financeiro, a comparagao com o desempenho
do benchmark (IFIX), que ndo contempla esta provisdo ou incidéncia de impostos, fica prejudicada. Assim, o Gréafico 26
apresenta o conceito de retorno total ajustado, desconsiderado do valor da cota contabil do fundo tanto os impostos
pagos como provisionados, de modo a tornar possivel a comparacdo com o benchmark.

Desconsiderando este fator, a rentabilidade acumulada do TFOF desde seu inicio é de 69,3% contra 55,8% do IFIX, ou

seja, o resultado do

TFOF foi equivalente a 124% do seu benchmark.

Vale destacar que o TFOF investiu cerca de R$ 162 milhdes, valor que representa 1,9 vezes o valor captado, e ja realizou
desinvestimentos no total de aproximadamente R$ 82 milhdes.
Uma parcela relevante desses investimentos foram possiveis através de um acesso diferenciado a operacdes especiais
tais como negociagdes diretas via block trades e acesso a emissdes.
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Anexo | - Dados FlIs Listados

Codigo de

Liquidez Diaria  Valor de Mercado Valor Patrimonial Valor de Mercado Valor da Cota / Rendimento

Negocigéo B3 Nome Fil Classificago Anbima Tipologia  Participagao IAX1 . 2 90q(R$)2  daCota(R$)3  daCota(R$)4  doFundo(RS)5 Valor Patrimonial Ultimos 12Me  Dvidend Yield?
ABCP11 Grand Plaza Shopping Renda Gestéo Passiva Shopping 3,86% 24,607 18,50 11,21 1.128.854.553 165 0,95 515%
AEFI11 Aesapar Renda Gestao Passiva Educacional 0,40% 262.683 154,01 131,63 115.892.525 117 14,48 9,40%
AGCX11 Agéncias Caixa Hibrido Gestéio Ativa Agéncias 177% 397.430 1.278,06 1.083,10 517.614.300 118 103,31 8,08%
ALMI11 Torre Aimirante Renda Gestao Passiva Corporativo 0,72% 198.846 2.000,00 1.960,78 209.400.000 1,02 207,93 10,40%
ANCR11B Ancar IC Renda Gestéo Ativa Shopping - 286 1.700,00 269841 766.892.100 0,63 104,59 6,15%
AQLL11 Aquila Hibrido Gestéo Ativa Logistico/Industrial - 5.419 449,26 1.871,92 43.997.829 0,24 0,00 0,00%
ARFI11B AQ3 RENDA Hibrido Gestao Ativa Logistico/Industrial - 0 1.592,89 1.531,63 181.299.554 1,04 0,00 0,00%
ATCR11 Atico Renda Renda Gestao Ativa Logistico/Industrial - - - - N/D - 0,00 N/A
ATSA11B Shop. Populares Desenv. para Renda Gestao Ativa Shopping - 95.582 1.178,99 1.339,76 202.220.365 088 17,00 1,44%
BBFI11B BB Progressivo Renda Gestao Passiva Corporativo 1,19% 542.059 2.680,00 3.308,64 348.400.000 0,81 273,61 10,21%
BBIM11 BB Recebiveis Imobiliarios TVM Gestéo Ativa CRI - 0 - - ND - 0,00 N/A
BBPO11 BB Progressivo Il Renda Gestao Passiva Agéncias 8,40% 3.038.331 154,50 96,56 2.459.592.105 1,60 11,90 7,70%
BBRC11 BB Renda Corporativa Desenv. para Renda Gestédo Passiva Agéncias 0,76% 104.747 139,00 96,53 221.010.000 1,44 9,93 714%
BBW11 Votor. Cidade Jardim Desenv. para Renda Gestao Passiva Corporativo 0,59% 91.867 63,00 76,83 170.730.000 0,82 2,88 4,58%
BCFF11B BTG Fundo de Fundos TWM Gestao Ativa FoF 1,45% 808.168 70,70 84,17 420.619.823 0,84 6,35 8,98%
BCIA11 Bradesco Carteira Imobiliaria TVM Gestéo Ativa FoF - 49556 119,00 116,67 97.593.685 1,02 9,91 8,33%
BCRI11 Banestes Recebiveis Imobiliarios TVM Gestao Ativa CRI 0,46% 218.787 110,00 96,49 133.100.110 1,14 11,34 10,31%
BMII11 Brasilio Machado Renda Gestéao Passiva Corporativo - - - - N/D - 0,00 N/A
BMLC11B BMBrascan Lajes Corporativas Renda Gestéo Passiva Corporativo 031% 66.273 86,00 100,00 85.862.830 0,86 6,53 7.60%
BNFS11 Banrisul Novas Fronteiras Desenv. para Renda Gestao Ativa Agéncias - 16.486 113,00 88,98 79.100.000 127 9,10 8,05%
BPFF11 Brasil Plural Absoluto Renda Gestéo Afiva FoF 0,66% 129.746 96,00 92,31 192.000.000 1,04 8,17 851%
BRCR11 BC Fund Hibrido Gestao Ativa Corporativo 6,30% 3.107.361 95,35 107,13 1.833.059.603 0,89 7,72 8,10%
BRHT11B BR Hotéis Hibrido Gestéo Ativa Hotelaria - 0 - - ND - 0,00 N/A
BVAR11 Brasil Varejo Renda Gestao Passiva Varejo - 0 - - N/D - 80,92 N/A
CARE11 Brazilian Graveyard and Death Care Renda Gestao Ativa Cemitério - 138.123 1,80 1,30 82.284.494 1,38 0,00 0,00%
CBOP11 Castello Branco OP Renda Gestéo Passiva Corporativo 0,39% 145.975 798,80 732,84 113.030.200 1,09 58,80 7.36%
1 Participagéo do IFIX no 3° quadrimestre de 2017. Fonte: B3
2 Liquidez diaria média no periodo entre 30 de junho e 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica
3 Ultimo valor de mercado da cota disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica
4 Ultimo valor patrimonial da cota disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica
5 Ultimo valor de mercado do Fundo disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica
6 Rendimento acumulado por cota no periodo entre 01 de outubro de 2016 e 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economética
7 Dividend yield calculado entre o rendimento acumulado dos ultimos 12 meses (6) dividido pelo valor de mercado da cota (3). Fonte: Hedge e Economética 17

217




hedg

INVESTMENTS

e Coscstonting  Todgh  Puicastolx1 S Velor e Mesedo VerPatnsnl Vot dejlerato Yk o) frdnete o7
CEOC11 CEO Cyrela Commercial Properties Renda Gestao Passiva Corporativo 0,55% 109.409 88,50 75,64 160.689.096 117 0,00 0,00%
CNES11 Cenesp Renda Gestao Passiva Corporativo 1,15% 75.072 115,00 102,68 339.163.520 1,12 4,59 3,99%
CPTS11B Capitania Securities TVM Gestao Ativa CRI 0,23% 87.122 99,01 100,01 99.010.000 0,99 11,03 11,14%
CTXT11 Centro Téxtil Internacional Renda Gestao Passiva Corporativo 0,60% 62.768 4,82 3,39 175.061.947 1,42 0,40 8,28%
CXCE11B Caixa Cedae Desenv. para Renda Gestao Passiva Corporativo - 38.885 2.500,00 2.252,25 171.295.000 1,11 219,31 8,77%
CXRI11 Caixa Rio Bravo TVM Gestao Ativa FoF 0,60% 47.246 1.099,97 1.099,97 173.328.873 1,00 93,65 8,51%
CXTL11 Caixa TRX Logistica Renda Renda Gestao Passiva Logistica - 13.803 560,00 1.000,00 30.014.320 0,56 49,33 8,81%
DOMC11 Domo Renda Gestéao Passiva Corporativo - 18.838 750,00 914,63 131.250.000 0,82 0,00 0,00%
DOWL11B Dovel Desenv. para Renda Gestao Passiva Corporativo - 989 1.285,69 1.285,69 76.454.842 1,00 4,40 0,34%
DRIT11B Multigestao Renda Comercial Renda Gestao Ativa Corporativo - 3.039 116,00 126,09 53.740.132 0,92 9,78 8,43%
EDFO11B Edificio Ourinvest Renda Gestéo Passiva Corporativo - 8.420 285,00 160,11 67.260.000 1,78 21,39 751%
EDGA11 BM Edificio Galeria Renda Gestao Passiva Corporativo 0,64% 184.014 48,00 82,76 182.978.640 0,58 2,77 577%
ELDO11B Eldorado Renda Gestao Passiva Shopping - 0 - - N/D - 80,02 N/A
EURO11 Europar Hibrido Gestao Passiva Logistica 0,28% 37.396 210,00 313,43 80.626.560 0,67 10,70 5,10%
FAED11 Anhanguera Educacional Renda Gestéao Passiva Educacional 0,46% 98.876 207,10 171,16 132.992.993 1,21 18,09 8,73%
FAVMB11B Edificio Amirante Barroso Renda Gestéo Passiva Corporativo 1,66% 165.775 4.650,00 5.470,59 487.320.000 0,85 432,67 9,30%
FCAS11 Edificio Castelo Renda Gestao Passiva Corporativo - - - - N/D - 0,00 N/A
FCFL11 Campus Faria Lima Renda Gestéo Passiva Educacional 1,26% 111.675 2.190,00 1.460,00 365.730.000 1,50 131,29 5,99%
FEXC11 BTG Fundo de CRI TVM Gestao Ativa CRI 0,48% 447.242 96,00 103,23 140.282.880 0,93 7,38 7,69%

FFCI11 Rio Bravo Renda Corporativa Renda Gestao Ativa Corporativo 1,22% 342475 180,99 177,44 355.975.838 1,02 15,38 8,50%
FIGS11 General Shopping Ativo e Renda Desenv. para Venda Gestéo Passiva Shopping 0,74% 707.282 83,92 88,34 217.478.680 0,95 10,00 11,92%
FlIB11 Industrial do Brasil Hibrido Gestéo Passiva Logistica 0,87% 168.169 384,00 355,56 263.040.000 1,08 27,19 7,08%
FIP11B RB Capital Renda | Renda Gestéao Ativa Logistica 0,62% 106.461 194,47 178,41 180.305.194 1,09 17,50 9,00%
FINF11 Infra Real Estate Hibrido Gestao Ativa Logistica - - - - N/D - 0,00 N/A

FISD11 Sao Domingos Hibrido Gestao Ativa Residencial - - 203,32 203,32 134.430.508 1,00 0,00 0,00%
FIWN11 Vida Nova Renda Gestéo Passiva Shopping - 532 6,00 16,67 56.475.780 0,36 0,00 0,00%

1 Participacdo do IFIX no 3° quadrimestre de 2017. Fonte: B3

2 Liquidez didria média no periodo entre 30 de junho e 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica

3 Ultimo valor de mercado da cota disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica

4 Ultimo valor patrimonial da cota disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica

5 Ultimo valor de mercado do Fundo disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica

6 Rendimento acumulado por cota no periodo entre 01 de outubro de 2016 e 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica 18

7 Dividend yield calculado entre o rendimento acumulado dos ultimos 12 meses (6) dividido pelo valor de mercado da cota (3). Fonte: Hedge e Economética
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o orstectomns  Toogs artsior | SO Vtr et vt Pttt Vit llrsso Vot et v
FIXX11 Fator IFIX TVM Gestao Ativa FoF 0,11% 14.924 89,50 86,89 32.754.494 1,03 7,88 8,80%
FLMA11 Square Faria Lima Renda Gestéao Passiva Corporativo 0,57% 39.297 241 2,65 166.370.735 0,91 0,22 9,23%
FLRP11 Floripa Shopping Renda Gestéo Passiva Shopping 0,19% 21.707 1.060,00 1.232,56 49.920.480 0,86 75,04 7,08%
FMOF11 Memorial Office Renda Gestao Passiva Corporativo - 60.839 111,50 132,74 56.642.892 0,84 2,69 2,41%
FOFT11 TOP FOFII 2 TVM Gestao Ativa FoF - 48.258 900,00 947,37 107.643.600 0,95 67,30 7,48%
FPAB11 Projeto Agua Branca Renda Gestao Passiva Corporativo - 19.737 353,96 364,91 265.470.000 0,97 21,65 6,12%
FPNG11 PEDRANEGRA Néo disponivel Lajes Corporativas - 0 - - N/D - 9,63 N/A
FTCE11B Opportunity Hibrido Gestao Ativa Corporativo - 14.172 292442 2.953,96 2.024.450.216 0,99 240,49 8,22%
FVBI11 VBI FL 4440 Renda Gestao Passiva Corporativo 0,76% 185.904 103,02 96,28 221.493.000 1,07 578 5,61%
FvPQ11 Via Parque Renda Gestéo Passiva Shopping - 1.987 184,46 177,37 482.575.767 1,04 13,39 7,26%
GGRC11 GGR Copevi Hibrido Gestao Ativa Logistica - 1.069.815 123,86 105,86 175.114.135 1,17 2,54 2,05%
GRLV11 GR Louveira Desenv. para Renda Gestao Passiva Logistica 042% 301.558 1.150,00 1.105,77 123.455.950 1,04 82,80 7.20%
GWIR11 GWI Renda Imobiliaria Renda Gestéo Passiva Corporativo - 37.631 209,00 209,00 79.841.553 1,00 15,00 7,18%
HCRI11 Hospital da Crianga Renda Gestao Passiva CRI 0,24% 42.939 349,50 298,72 69.900.000 1,17 27,87 7.97%
HGBS11 Brasil Shopping Renda Gestao Ativa Shopping 4.41% 1.108.959 2.400,00 2.162,16 1.289.980.800 1,11 157,20 6,55%
HGCR11 Recebiveis Imobilidrios TVM Gestao Ativa CRI 0,38% 76.222 1.070,00 1.000,00 112.038.630 1,07 108,00 10,09%
HGJH11 JHSF Prime Offices Renda Gestao Passiva Corporativo 0,79% 187.407 1.394,99 1.033,33 230.173.350 135 90,00 6,45%
HGLG11 Logistica Renda Gestao Ativa Logistica 2,99% 635.172 1.304,32 1.105,36 443.599.232 1,18 104,40 8,00%
HGRE11 Real Estate Renda Gestao Ativa Corporativo 3.98% 1.174.390 1.580,00 1.476,64 1.166.529.800 1,07 117,60 7.44%
HTMX11 Hotel Maxinvest Renda Gestéo Passiva Hotelaria 0,29% 215.761 119,90 146,22 134.163.304 0,82 6,22 5,18%
JPPC11 JPP Capital Hibrido Gestao Ativa Residencial - 375 900,00 803,57 49.500.000 1,12 3,87 0,43%
JRDM11 Shopping Jardim Sul Renda Gestao Passiva Shopping 0,67% 132.758 88,00 83,81 195.629.280 1,05 6,54 7.43%
JSRE11 JS Multigestao Hibrido Gestao Ativa CRI 2,15% 1.306.961 97,55 108,39 629.484.687 0,90 9,99 10,24%
JTPR11 JT PrevFll Des. Habitac. Desenv. para Venda Gestao Ativa Residencial - - 100,00 104,17 21.467.500 0,96 0,00 0,00%
KINP11 Even Permuta Kinea Néo I\ i i - - - - N/D - 0,00 N/A
KNCR11 Kinea Rend. Imob. TVM Gestao Ativa CRI 10,04% 3.223.370 104,63 104,63 2.939.990.313 1,00 11,28 10,78%

1 Participagao do IFIX no 3° quadrimestre de 2017. Fonte: B3

2 Liquidez didria média no periodo entre 30 de junho e 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica

3 Ultimo valor de mercado da cota disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica

4 Ultimo valor patrimonial da cota disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica

5 Ultimo valor de mercado do Fundo disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica

6 Rendimento acumulado por cota no periodo entre 01 de outubro de 2016 e 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica 19
7 Dividend yield calculado entre o rendimento acumulado dos ultimos 12 meses (6) dividido pelo valor de mercado da cota (3). Fonte: Hedge e Economatica
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Comstcagiomims Toolga Paricpusiomc1 SRS Voo e Neato Vol Pl Vv folesdo e e erdnene, oo vt
KNIP11 Kinea indice de Pregos TVM Gestao Ativa ™ 3,70% 544674 107,00 102,88 1.082.850.700 1,04 8,20 7.66%
KNRE11 Kinea Il Real Estate Equity Desenv. para Venda Gestéo Ativa Residencial - 25.019 0,97 1,18 179.907.464 0,82 0,03 2,78%
KNRI11 Kinea Renda Imob. Renda Gestéo Ativa Corporativo 8.97% 2.155.069 169,05 143,26 2.624.367.193 1,18 11,04 6,53%
LATR11B Lateres Desenv. para Venda Gestao Ativa Residencial - 0 - - N/D - 39,01 N/A
MAXR11 Max Retail Renda Gestéo Passiva Varejo - 32.907 1.900,02 1.652,19 112.566.685 1,15 146,65 7.72%
MBRF11 Mercantil do Brasil Renda Gestéo Passiva Corporativo 0,38% 85.029 1.080,00 1.285,71 109.797.120 0,84 83,24 7.71%
MFII11 Meérito Hibrido Gestao Ativa Residencial 0,68% 436.168 120,50 106,64 109.408.578 113 14,04 11,65%
MXRF11 Maxi Renda TVM Gestao Ativa CRI 1,03% 585.073 9,59 10,31 301.920.273 0,93 0,96 10,01%
NCHB11 NCH Brasil Recebiveis Imobiliarios TVM Gestao Ativa CRI - 0 - - N/D - 0,00 N/A
NSLU11 Hospital Nossa Senhora de Lourdes Renda Gestao Passiva Hospital 0,94% 184.834 240,50 192,40 275.324.400 1,25 18,10 7.52%
NVHO11 Novo Horizonte Renda Gestao Ativa Hospital - - - - N/D - 0,00 N/A
ONEF11 The One Renda Gestéo Passiva Corporativo 0,41% 104.031 1.310,00 1.056,45 119.341.000 1,24 70,30 537%
QUJP11 Ourinvest JPP Nao disponivel CRI - 36.114 99,01 101,03 71.287.200 0,98 3.47 3.51%
PABY11 Panamby Desenv. para Venda Gestéo Passiva Residencial - 306 2422 242,20 18.368.448 0,10 0,00 0,00%
PLRI11 Polo Recebiveis Imobiliarios TVM Gestéo Ativa CRI 037% 15.373 112,00 104,67 106.882.048 1,07 19,73 17,62%
PORD11 Polo Recebiveis Imobiliarios Il TVM Gestao Ativa CRI 0,35% 132.423 102,00 103,03 102.000.000 0,99 12,40 12,16%
PQDP11 Parque Dom Pedro Shopping Center Renda Gestéo Passiva Shopping 2,68% 139.100 3.285,00 2607,14 783.396.945 1,26 158,55 4,83%
PRSN11B Personale Desenv. para Venda Gestéo Ativa Corporativo - 0 - - N/D - 0,00 N/A
PRSV11 Presidente Vargas Renda Gestéo Passiva Corporativo 0,29% 33.222 434,00 647,76 84.630.000 0,67 22,84 5,26%
RBBV11 JHSF Rio Bravo Fazenda Boa Vista Capital Protegido TWM Gestao Passiva Residencial 0,28% 89.877 64,00 100,00 80.266.496 0,64 3,67 5,74%
RBCB11 Rio Bravo Crédito Imobiliario | TVM Gestao Ativa CRI - 2.960 459,99 298,69 24.425.469 1,54 54,55 11,86%
RBDS11 RB Capital Desenvolvimento Residencial Il Desenv. para Venda Gestéo Ativa Residencial - 6.436 440,00 586,67 55.670.120 0,75 14,42 3,28%
RBGS11 RB Capital General Shopping Sulacap Renda Gestéo Passiva Shopping 0,16% 61.808 44,20 92,08 47.647.600 0,48 3,59 8,12%
RBRD11 RB Capital Renda Il Renda Gestéo Passiva Varejo 0,52% 104.144 81,88 75,12 151.624.238 1,09 8,28 10,11%
RBRF11 RBR Alpha Nao disponivel FoF - - 100,80 - N/D - 0,00 0,00%
RBVO11 Rio Bravo Crédito Imobiliario Il TWM Gestéo Ativa CRI 0,12% 28.624 60,00 60,61 30.949.440 0,99 6,83 11,38%
1 Participacdo do IFIX no 3° quadrimestre de 2017. Fonte: B3
2 Liquidez didria média no periodo entre 30 de junho e 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica
3 Ultimo valor de mercado da cota disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economética
4 Ultimo valor patrimonial da cota disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica
5 Ultimo valor de mercado do Fundo disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economética
6 Rendimento acumulado por cota no periodo entre 01 de outubro de 2016 e 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economética 20

7 Dividend yield calculado entre o rendimento acumulado dos ultimos 12 meses (6) dividido pelo valor de mercado da cota (3). Fonte: Hedge e Economatica
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ossiastonbina  Toobg  Paichastork1 LD, Vilrde e Velr P Vol oot Vol docea) - et oy o7
RDES11 Renda de Escritérios Renda Gestao Passiva Corporativo - 13.441 65,00 86,67 48.230.000 0,75 2,38 3,66%
REIT11B REIT Riviera TVM Gestao Ativa CRI - 0 - - N/D - 64,29 N/A
RNDP11 BB Renda de Papéis TVM Gestao Ativa CRI 0,38% 37.754 1.037,79 1.037,79 111.542.707 1,00 114,48 11,03%
RNGO11 Rio Negro Renda Gestao Passiva Corporativo 0,87% 264.790 94,76 93,82 253.577.760 1,01 7,09 7,48%
SAAG11 Santander Agéncias Renda Gestao Passiva Agéncias 2,75% 1.180.360 143,00 92,26 805.306.216 1,65 10,16 7,10%
SAIC11B SIA Corporate Desenv. para Renda Gestao Passiva Corporativo - 0 - - N/D - 8,90 N/A
SCPF11 SCP Renda Gestao Passiva Shopping - 8.913 12,90 11,12 54.180.000 1,16 1,01 7,85%
SDIL11 SDlI Logistica Rio Renda Gestao Passiva Logistica 0,45% 124.642 90,72 97,55 130.532.744 0,93 6,93 7.64%
SFND11 Séao Fernando Renda Gestao Ativa Corporativo - - - - N/D - 0,00 N/A

SHDP11B Shopping Parque D. Pedro Renda Gestao Passiva Shopping - - - - N/D - 0,00 N/A
SHPH11 Shopping Patio Higiendpolis Renda Gestéo Passiva Shopping 1,84% 32.468 925,00 612,58 534.976.525 1,51 43,60 471%
SPAF11 SPA Hibrido Gestao Ativa Shopping - 0 - - N/D - 36,51 N/A
SPTW11 SP Downtown Renda Gestao Ativa Corporativo 0,45% 154.651 73,36 73,36 131.901.280 1,00 6,72 9,16%
TBOF11 TB Office Renda Gestéo Passiva Corporativo 2,51% 385.422 72,70 63,77 730.635.000 1,14 281 3.87%
TFOF11 TOP FOFIl TVM Gestao Ativa FoF - 7.477 1.300,00 1.287,13 110.568.900 1,01 122,10 9,39%

TGAR11B TG Ativo Real Hibrido Gestao Ativa Hibrido ° = 110,10 131,07 22.452.363 0,84 2,10 1,91%
THRA11 Thera Corporate Renda Gestéo Passiva Corporativo 0,52% 178.199 102,00 91,89 150.218.256 1,11 2,06 2,01%
TRNT11 Torre Norte Renda Gestao Passiva Corporativo - 34.093 162,99 168,03 641.457.250 0,97 743 4,56%
TRXL11 TRXRealty Logistica Renda | Renda Gestéo Passiva Logistica 0,46% 117.839 80,85 90,84 133.347 441 0,89 419 5,19%
TSNC11 Transinc Hibrido Gestéo Ativa Corporativo - - - - N/D - 0,00 N/A
VERE11 Vereda Renda Gestéo Passiva Logistica - - - - N/D - 0,00 N/A
VLOL11 Vila Olimpia Corp. Renda Gestao Passiva Corporativo 0,54% 156.547 87,79 82,05 156.690.050 1,07 5,15 5,87%
VWPSI11 Polo Shopping Indaiatuba Renda Gestao Passiva Shopping - - - - N/D - 0,00 N/A
VRTA11 Fator Verita TVM Gestao Ativa CRI 0,85% 405.622 110,91 104,63 248.637.927 1,06 12,76 11,50%

WMRB11B WM RB Capital TVM Gestao Passiva CRI - 0 ND - N/D N/D 13,76 N/A

WPLZ11B West Plaza Renda Gestao Passiva Shopping - 22628 80,00 80,00 79.147.120 1,00 2,19 2,74%
XPCM11 XP Corporate Macaé Renda Gestao Passiva Corporativo 0,82% 338.513 99,48 78,33 240.201.424 1,27 9,35 9,40%
XTED11 TRX Edificios Corporativos Renda Gestao Passiva Corporativo 0,15% 59.982 23,98 42,82 42985517 0,56 0,00 0,00%

1 Participacao do IFIX no 3° quadrimestre de 2017. Fonte: B3

2 Liquidez didria média no periodo entre 30 de junho e 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica

3 Ultimo valor de mercado da cota disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica

4 Ultimo valor patrimonial da cota disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economética

5 Ultimo valor de mercado do Fundo disponivel em 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economatica

6 Rendimento acumulado por cota no periodo entre 01 de outubro de 2016 e 29 de setembro de 2017. Fonte: Hedge e Economética

7 Dividend yield calculado entre o rendimento acumulado dos Ultimos 12 meses (6) dividido pelo valor de mercado da cota (3). Fonte: Hedge e Economatica
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Anexo Il - Fluxo de caixa projetado

hedge.

INVESTMENTS
Ano 1 Ano 1

Hedge TOP FOFII 3

Més 11 Més 12

Fluxo de Caixa Projetado Més Inicial

420996 1322166 1895803  1.893.237 1891756 1946130 1954746 1920220  1987.573  2019.943  2.008.365 1997.018  2016.173
Rendimento Fundos Imobiliarios (Isento) 0 1238061 1828611 1815619 1803710 1847657 1845846  1.809.892  1.857.818 1890188 1878610  1.867.263 1886418
Ganho de Capital Fundos Imobiliarios (Liquido) 0 0 41.709 52.136 62.564 72.991 83.418 93.845 104273 104273 104273 104273 104273
Receita Renda Fixa (Liquida) 420,996 84.104 25.482 25482 25.482 25.482 25482 25.482 25.482 25482 25.482 25.482 25482

155594 -156.134 156677  -157.221  -157.767  -158.316  -158.866  -159.418 150972  -160.527  -161.085  -161.645
Taxa de Administragao e Gestao (0,60% a.a.) 0 143625 144124 144625  -145127  -145632  -146.138  -146645  -147.155  -147.666  -148.179  -148694  -149.211
Outras Despesas 0 -11.969 -12.010 -12.052 -12.094 -12.136 12178 -12.220 -12.263 -12.306 -12.348 -12.391 -12.434

420996 1166572  1.739.668  1.736.560 1734534 1788363 1796430 1770354 1828156  1859.972  1.847.837  1.835933  1.854.528
Rendimento Distribuido 1350000 1350000 1863000 1863000  1.863.000 1863000 1863000  1.863.000 1863000 1863000  1.863.000  1.863.000
RS$/Cota 0450 0450 0621 0,621 0621 0621 0,621 0,621 0621 0,621 0621 0621
Dividend Yield 0,45% 0,45% 0,62% 0,62% 0,62% 0,62% 0,62% 0,62% 0,62% 0.62% 062% 0,62%
Dividend Yield Anualizado 540% 540% 7,45% 7,45% 7,45% 7,45% 7,45% 7,45% 7,45% 7,45% 7,45% 7,45%

Hedge TOP FOFII 3 Ano 2 Ano 2 Ano 2 Ano 2 Ano 2 Ano 2 Ano 2

Fluxo de Caixa Projetado Més 14 Més 15 Més 16 Més 17 Més 18 Més 19 Més 20

2.032.178 2.143.636 2.038.104 2.025.514 2.070.968 2.068.162 2.029.777 2.083.630 2117113 2.103.363 2.089.797 2.109.490
Rendimento Fundos Imobiliarios (Isento) 1.902.423 2.013.881 1.908.350 1.895.759 1.941.213 1.938.408 1.900.022 1.953.875 1.987.358 1.973.609 1.960.042 1.979.735
Ganho de Capital Fundos Imobiliarios (Liquido) 104.273 104.273 104.273 104.273 104.273 104.273 104.273 104.273 104.273 104.273 104.273 104.273
Receita Renda Fixa (Liquida) 25.482 25482 25.482 25.482 25.482 25.482 25.482 25.482 25.482 25.482 25.482 25.482

-162.206 -162.770 -163.336 -163.903 -164.473 -165.044 -165.618 -166.193 -166.770 -167.350 -167.931 -168.515
Taxa de Administragéo e Gestéo (0,60% a.a.) -149.729 -150.249 -150.771 -151.295 -151.821 -152.348 -152.878 -153.409 -153.942 -154.477 -155.013 -155.552

Outras Despesas -12.477 -12.521 -12.564 -12.608 -12.652 -12.696 -12.740 -12.784 -12.828 -12.873 -12.918 -12.963

1.869.972 1.980.866 1.874.769 1.861.611 1.906.495 1.903.118 1.864.159 1.917.437 1.950.342 1.936.014 1.921.865 1.940.975
1.938.000

Rendimento Distribuido 1.890.000 1.890.000 1.890.000 1.890.000 1.890.000 1.890.000 1.938.000 1.938.000 1.938.000 1.938.000 1.938.000

R$/Cota 0,630 0,630 0,630 0,630 0,630 0,630 0,646 0,646 0,646 0,646 0,646 0,646
Dividend Yield 0,63% 0,63% 0,63% 0,63% 0,63% 0,63% 0,65% 0,65% 0,65% 0,65% 0,65% 0,65%
Dividend Yield Anualizado 7,56% 7,56% 7,56% 7,56% 7,56% 7,56% 7,75% 7.75% 7.75% 7,75% 7,75% 7,75%
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Hedge TOP FOFIl 3

Fluxo de Caixa Projetado

Receitas
Rendimento Fundos Imobiliarios (Isento)
Ganho de Capital Fundos Imobiliarios (Liquido)

Receita Renda Fixa (Liquida)

2.126.835

1.997.080

104.273
25482

Ano 3
Més 26

2.248.744
2.118.989
104.273
25.482

Ano 3
Més 27

2.130.552
2.000.797
104.273
25.482

Ano 3
Més 28

2.115.275
1.985.520
104.273
25.482

Ano 3
Més 29

2.108.157
1.978.402
104.273
25.482

Ano 3
Més 30

2.159.868

2.030.113

104.273
25.482

Ano 3
Més 31

2.116.098

1.986.344

104.273
25.482

Ano 3
Més 32

2.165.446

2.035.692

104.273
25.482

Ano 3
Més 33

2.199.328

2.069.573

104.273
25.482

Ano 3
Més 34

2.183.803

2.054.048

104.273
25.482

Ano 3
Més 35

2.168.384

2.038.630

104.273
25.482

Ano 3
Més 36

2.186.789

2.056.671
104.635
25.482

Despesas
Taxa de Administragéo e Gestao (0,60% a.a.)

Outras Despesas

-169.100

-156.093
-13.008

-169.688
-156.635
-13.053

-170.277
-157.179
-13.098

-170.869
-157.725
-13.144

-171.463
-158.273
-13.189

-172.058
-158.823
-13.235

-172.656
-159.375
-13.281

-173.256
-159.929

-13.327

-173.858
-160.484
-13.374

-174.462
-161.042
-13.420

-175.068
-161.602
-13.467

-175.677

-162.163
-13.514

Resultado

1.957.735

2.079.056

1.960.274

1.944.406

1.936.694

1.987.809

1.943.442

1.992.190

2.025.470

2.009.341

1.993.316

2.011.112

Rendimento Distribuido
R$/Cota
Dividend Yield

Dividend Yield Anualizado

1.965.000
0,655
0,66%
7,86%

1.965.000
0,655
0,66%
7,86%

1.965.000
0,655
0,66%
7,86%

1.965.000
0,655
0,66%
7,86%

1.965.000
0,655
0,66%
7,86%

1.965.000

0,655
0,66%
7,86%

2.001.000

0,667
0,67%
8,00%

2.001.000

0,667
0,67%
8,00%

2.001.000

0,667
0,67%
8,00%

2.001.000

0,667
0,67%
8,00%

2.001.000

0,667
0,67%
8,00%

2.001.000
0,667
0,67%
8,00%

Hedge TOP FOFII 3

Fluxo de Caixa Projetado

Receitas 2.194.298 2.201.834 2.209.395 2.216.983 2.224.598 2.232.238 2.239.906 2.247.600 2.255.321 2.263.068 2.270.843 2.278.644
Rendimento Fundos Imobiliarios (Isento) 2.063.817 2.070.988 2.078.184 2.085.404 2.092.650 2.099.921 2.107.217 2.114.539 2.121.886 2.129.258 2.136.656 2.144.080
Ganho de Capital Fundos Imobiliarios (Liquido) 104.998 105.363 105.729 106.097 106.465 106.835 107.206 107.579 107.953 108.328 108.704 109.082
Receita Renda Fixa (Liquida) 25482 25482 25482 25482 25482 25482 25482 25482 25482 25482 25.482 25.482
Despesas -176.287 -176.900 -177.514 -178.131 -178.750 -179.371 -179.994 -180.620 -181.247 -181.877 -182.509 -183.143
Taxa de Administragéo e Gestéo (0,60% a.a.) -162.726 -163.292 -163.859 -164.429 -165.000 -165.573 -166.148 -166.726 -167.305 -167.886 -168.470 -169.055
Outras Despesas -13.561 -13.608 -13.655 -13.702 -13.750 -13.798 -13.846 -13.894 -13.942 -13.991 -14.039 -14.088
Resultado 2.018.011 2.024.934 2.031.881 2.038.852 2.045.848 pALYR: g 2.059.912 2.066.980 2.074.073 2.081.191 2.088.334 2.095.501
Rendimento Distribuido 2.040.000 2.040.000 2.040.000 2.040.000 2.040.000 2.040.000 2.064.000 2.064.000 2.064.000 2.064.000 2.064.000 2.064.000
R$/Cota 0,680 0,680 0,680 0,680 0,680 0,680 0,688 0,688 0,688 0,688 0,688 0,688
Dividend Yield 0,68% 0,68% 0,68% 0,68% 0,68% 0,68% 0,69% 0,69% 0,69% 0,69% 0,69% 0,69%
Dividend Yield Anualizado 8,16% 8,16% 8,16% 8,16% 8,16% 8,16% 8,26% 8,26% 8,26% 8,26% 8,26% 8,26%
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Hedge TOP FOFII 3 Ano 5 Ano 5 Ano 5 Ano 5 Ano5 Ano5 Ano5 Ano5 Ano5 Ano5 Ano 5 Ano 5
Fluxo de Caixa Projetado Més 49 Més 50 Més 51 Més 52 Més 53 Més 54 Més 55 Més 56 Més 57 Més 58 Més 59 Més 60
Receitas 2.286.473 2.294.328 2.302.212 2.310.122 2.318.060 2.326.026 2.334.019 2.342.040 2.350.089 2.358.165 2.366.270 2.374.403
Rendimento Fundos Imobiliarios (Isento) 2.151.530 2.159.005 2.166.506 2.174.034 2.181.588 2.189.168 2.196.774 2.204.407 2.212.066 2.219.752 2.227.464 2.235.203
Ganho de Capital Fundos Imobiliarios (Liquido) 109.461 109.841 110.223 110.606 110.990 111.376 111.763 112.151 112.541 112.932 113.324 113.718
Receita Renda Fixa (Liquida) 25.482 25482 25482 25.482 25.482 25.482 25.482 25.482 25.482 25.482 25.482 25.482
Despesas -183.779 -184.418 -185.059 -185.702 -186.347 -186.994 -187.644 -188.296 -188.950 -189.607 -190.265 -190.926
Taxa de Administragéo e Gestdo (0,60% a.a.) -169.642 -170.232 -170.823 171417 -172.012 -172.610 -173.210 -173.812 -174.415 -175.021 -175.630 -176.240
Outras Despesas -14.137 -14.186 -14.235 -14.285 -14.334 -14.384 -14.434 -14.484 -14.535 -14.585 -14.636 -14.687

2.102.693 2.109.911 2.117.153 2124421 2.131.713 2.139.031 2.146.375 2.153.744 2.161.139 2.168.559 2.176.005 2.183.477

Resultado

Rendimento Distribuido 2.127.000 2.127.000 2.127.000 2.127.000 2.127.000 2.127.000 2.175.000 2.175.000 2.175.000 2.175.000 2.175.000 2.175.000
R$/Cota 0,709 0,709 0,709 0,709 0,709 0,709 0,725 0,725 0,725 0,725 0,725 0,725
Dividend Yield 0,71% 0,71% 0,71% 0,71% 0,71% 0,71% 0,73% 0,73% 0,73% 0,73% 0,73% 0,73%
Dividend Yield Anualizado 8,51% 8,51% 8,51% 8,51% 8,51% 8,51% 8,70% 8,70% 8,70% 8,70% 8,70% 8,70%
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